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1. Problemfelt 
 
Mange europæiske storbyer står i dag overfor store udfordringer. En voksende del af 
befolkningen ønsker at bo i byen, og flere steder fører dette til et hårdt pres på 
boligmarkedet. På grund af den store efterspørgsel på ejerboliger i byen er boligpriserne i 
mange europæiske storbyer steget så meget, at det kan være svært for førstegangskøbere 
med en gennemsnitlig indkomst at komme ind på boligmarkedet. Eksempelvis er prisen på 
en ejerlejlighed i København seksdoblet siden 1995 (KATDKB, 6/6 2009) Dette medfører 
en tendens til, at velfærdssamfundets kernemedarbejdere1 som sygeplejersker, 
politibetjene, skolelærere, social- og sundhedshjælpere med flere, har vanskeligheder ved 
at komme ind på boligmarkedet i storbyerne (Deloitte, 2009). Denne befolkningsgruppe er 
ikke kun vigtig i kraft af dens funktion på arbejdsmarkedet. De betragtes også som vigtige, 
da de kan fungere som et led mellem grupper med lavere og højere indkomst. Derved kan 
de være med til at styrke byens sammenhængskræft, forhindre polarisering2 og social 
opsplitning. Mange europæiske storbyer kæmper derfor med de stigende boligpriser og 
forsøger at sikre plads til alle, for at afhjælpe udviklingen mod en stadigt mere socialt 
opdelt by. (Andersen, u.å).  
 
Skift i byens rolle 
Byens rolle har ændret sig meget i løbet af det sidste århundrede. Efter anden verdenskrig 
blomstrede fabrikkerne op og tilflytningen til storbyen var massiv; storbyerne fungerede 
som et industricentrum. Nu til dags fungerer byen nærmere som et videnscentrum med 
dens udbud af uddannelse, vidensarbejde og kulturelle tilbud. Denne erhvervsøkonomiske 
transformation har haft stor indflydelse på storbyers overordnede økonomiske og sociale 
udvikling. Industrisamfundet havde en stabil social orden med en stor middel- og 
arbejderklasse. Dette er i dag ved at blive erstattet af større social polarisering, idet der er 
                                                           
1
 Velfærdssamfundets servicearbejdere. Så som: sygeplejersker, politibetjene, skolelærere, social- og 
sundhedshjælpere. 
2
 Selvforstærkende social, økonomisk og kulturel differentiering. 
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blevet større økonomisk og social forskel på de allerrigeste og de allerfattigste (Andersen, 
2005, 14).  
Der er altså kommet et fokus på videnserhverv frem for produktionserhverv, og det har en 
række effekter på storbyens udvikling. Det medfører blandt andet en efterspørgsel på 
højtuddannet og specialiseret arbejdskraft, som indebærer en funktionel omstrukturering af 
storbyen. Den vidensorienterede økonomi med fokus på administration og udvikling 
koncentreres nu i højere og højere grad omkring storbyer, mens industri- og 
produktionserhvervene flytter ud til forstæderne. Mennesker med høj indkomst søger 
derfor mod metropolerne, fordi byen som videnscentrum er attraktiv, idet den kan tilbyde 
både erhvervsaktivitet og flere services (Andersen 2005, 17).  
Denne nye rolle har medført en gradvis ændring af byens beboersammensætning, hvilket 
stiller nye krav til boligstandarden og boligområdet. For at være tidssvarende skal 
lejlighederne nu have eget bad og køkken, og der skal gerne være grønne områder, 
forskelligartede indkøbsmuligheder og kulturliv i nabolaget (Københavns kommune, 2005, 
8). Denne forbedring af boligområdet har i mange tilfælde fået boligerne til at stige i værdi. 
I den forbindelse har de oprindelige beboere oplevet huslejestigninger, som de ikke havde 
råd til, og de er derfor blevet nødt til at flytte til billigere kvarterer. Denne proces kan 
beskrives med begrebet gentrificering. 
 
Gentrificering 
Gentrificering beskriver en proces, hvor et fattigt boligområde bliver opgraderet og derved 
bliver dyrere. Dette betyder, at området bliver ”overtaget” af mennesker, der har højere 
indkomster, end de oprindelige beboere. Der sker en fornyelse af bygningsmiljøet, så 
området får et mere æstetisk udtryk. Konsekvensen er, at området samler mennesker med 
samme kultur og livsstil (Butler, 1997). Samtidig med at de gentrificerede kvarterer 
tiltrækker befolkningsgrupper med større økonomisk og socialt overskud, presses de 
tidligere beboere ud af kvarteret og bosætter sig i andre, ofte fattigere områder. 
Gentrificering kan derfor medføre en social opdeling af boligmarkedet (Munk, 1998, 32). I 
Danmark er denne markante udskiftning af beboermassen i bestemte kvarterer sket i 
forbindelse med store byfornyelsesprojekter (Andersen, 2005, 35) 
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Social opdeling og sammenhængskraft 
Når gentrificering sker i storbyen, vil det kunne presse socialt og økonomisk svage 
befolkningsgrupper ud af de opgraderede bydele, da de ikke har økonomisk kapital til at 
imødekomme de stigende priser på boliger. Da flere og flere bydele bliver byfornyet, kan 
det ende med, at disse befolkningsgrupper bliver presset helt ud af byen eller samlet i 
enkelte kvarterer. Der kan altså i højere grad ske en social opdeling af boligmarkedet, og 
som konsekvens af dette kan der forekomme homogene og ghettoiserede bydele. En 
geografisk adskillelse af mennesker med forskellige sociale forhold betegnes som 
segregation (Munk, 1998, 62). Denne opdeling af forskellige befolkningsgruppers 
bosættelsesmønster kan, ifølge den danske geograf Hans Thor Andersen, ikke betragtes 
som et problem i sig selv (DOB, 27/4, 2009). En anden geograf Patrick Simon mener ikke, 
at man fra politisk side skal forsøge at blande beboersammensætningen, idet han lægger 
vægt på de fordele, der er ved at bo i homogene områder (Simon, 2005, 212). Andre 
sociologer mener, at det kan avle sociale problemer og påvirke samfundets 
sammenhængskraft, hvis forskellige befolkningsgrupper bosætter sig opdelt (SGIV, 3/4 
2009 ). 
Begrebet sammenhængskraft er blevet en del af den offentlige debat, men tilsyneladende 
uden en fuldstændig enighed om, hvad begrebet dækker over. Den danske sociolog Torben 
Toft anbefaler, at man, når man bruger ordet sammenhængskraft, sætter det lig med 
begrebet social kapital. Samfundets sociale kapital består af netværk, tillid og normer. Et 
samfunds sociale kapital eller sammenhængskraft kan måles i for eksempel: hvilke 
mennesker kender vi hver især, hvor mange strukturerede forsamlinger er vi tilknyttet, 
stoler vi på mundtlige aftaler, har vi tillid til hinanden og myndighederne, tager vi hensyn 
til de svage (BWTVG, 6/5 2009). 
Begrebet social kapital er meget centralt for den amerikanske professor Robert Putnam. 
Han mener, at det svækker samfundets sociale kapital, hvis der ikke sker brobyggende 
kontakter på tværs af de sociale og økonomiske skel (Putnam, 2002). En brobyggende 
kontakt kan for eksempel ske i den lokale folkeskole, hvor børn fra forskellige sociale og 
økonomiske lag møder hinanden (Olsen, 2009) 
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En anden amerikansk sociolog Richard Sennett mener, at byen er blevet mere socialt 
opdelt, og dette betyder, at fællesskabet i byen i højere grad kun opnås med mennesker, der 
ligner en selv. Dette betyder, ifølge Sennett, at det bliver svært at opnå tillid til andre 
grupper af mennesker. Denne udvikling tilskriver han byplanlæggerne, som har fokuseret 
på at kontrollere og simplificere byens muligheder (Sennett, 1971), ligesom han giver 
gentrificering en del af skylden (Sennett, 2005). 
 
Københavns beboersammensætning 
Den ovenfor beskrevne boligmæssige segregation er ifølge en analyse foretaget af 
Arbejderbevægelsens Erhvervsråd også nået til Danmark. De sociale problemer 
koncentreres i bestemte boligområdet, hvilket betyder, at flere og flere danskere bor i 
områder, der går ind under betegnelsen sociale ghettoer, mens andre dele af byerne i højere 
grad har været forbeholdt folk med høj indkomst på grund af de høje boligpriser (SGIV, 
3/4 2009). I København kan dette dels forstås som en konsekvens af boligmarkedets 
udvikling og dels af den førte boligpolitik.  
København oplevede i midten af 1990’erne svære økonomiske problemer, som i høj grad 
skyldtes en beboersammensætning, der bestod af mange borgere på overførselsindkomster 
og kun få borgere fra høj- og mellemindkomstgrupperne (Københavns kommune, 1999, 
15). Den økonomiske højkonjunktur, der fulgte efter anden verdenskrig, betød at store dele 
af mellemindkomstgruppen flyttede ud af byen. Der blev bygget store boligbyggerier i 
forstæderne, hvor de kunne bo. Tendensen fortsatte igennem 1970’erne, men samtidig blev 
det normen, at man ejede sin bopæl, hvis man var i arbejde og havde en familie. I 
modsætning hertil udviklede den sociale boligsektor sig til primært at være for 
marginaliserede grupper. Afindustrialiseringen, som medførte befolkningstilvækst i 
forstæderne, efterlod København med mange sociale klienter, og ikke særlig mange gode 
skattebetalere. De økonomiske, beskæftigelsesmæssige, sociale og politiske problemer, 
dette medførte for byen, varede næsten 20 år indtil midten af 1990’erne (Andersen, 2005). 
Fra midten af 1990’erne begyndte det offentlige at investere i infrastrukturen i København, 
for at fremme en socioøkonomisk3 fornyelse af de centrale bydele. Det virkede 
                                                           
3
 Sociale og økonomiske kriterier. 
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tilsyneladende, private investorer fulgte efter, og der kom gang i den økonomiske vækst i 
København (Andersen, 2005). Den økonomiske vækst har siden det nye årtusinde medført, 
at Københavns kommune har været i stand til at øge deres andel af høj- og 
mellemindkomstgrupper, hvilket til gengæld har skabt opmærksomhed om denne opgaves 
problemstilling – social opdeling på boligmarkedet.  
 
Byfornyelser 
Et af kommunens største boligpolitiske indsatsområder har været byfornyelser i den 
forældede boligmasse. En undersøgelse fra Indre Vesterbro af den ændrede 
beboersammensætning viser, at der efter byfornyelse skete en markant stigning i 
husstandsindkomster og beskæftigelse til et niveau over kommunegennemsnittet. Den 
ændrede beboersammensætning skyldes, at huslejen steg markant, fordi lejlighederne blev 
forbedret (Plan & Arkitektur, 2004). Byfornyelse er dog ikke det eneste, der har fået 
priserne til at stige i København, hvor de gennemsnitlige priser på boligmarkedet er 
seksdoblet siden 1995 (KATDKB, 6/6 2009). Prisstigningerne kan også forklares med et 
faldende udbud af byggegrunde, mens efterspørgslen har været stærkt stigende. Den høje 
efterspørgsel på boliger kan begrundes ud fra den højkonjunktur, som perioden 1996 – 
2007 var præget af. Derudover vedtog regeringen i 2004 indkomstskattelettelser og i 2003 
muligheden for at tage afdragsfrie realkreditlån. Begge dele har virket stimulerende på 
priserne og har medført, at boligpriserne i perioden 2004 - 2006 steg særligt eksplosivt i 
forhold til hele stigningsfasen (DB, 13/3 2009). De høje boligpriser i de fornyede kvarterer 
er altså til en hvis grad et produkt af kommunens anstrengelser for at forbedre boligernes 
kvalitet. 
  
Stigmatiseringen af den almene sektor 
De voldsomme prisstigninger på boligmarkedet betyder nu, at gennemsnitskøbenhavneren 
ikke har råd til at købe en bolig, og mellemindkomstgruppen flytter derfor ud af 
København (Københavns kommune, 2005, 16). En ny undersøgelse foretaget af 
revisionsfirmaet Deloitte for Københavns Kommune viser, at det ved udgangen af år 2008 
var tæt på umuligt for førstegangskøbere i mellemindkomstgruppen at komme ind på 
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boligmarkedet (Deloitte, 2009). Det skal dog tilføjes, at der i Københavns Kommune inden 
for de seneste måneder er set betydelige fald i priserne på boligmarkedet. Det skyldes 
primært den nuværende økonomiske lavkonjunktur. Situationen ser derfor anderledes ud 
nu, i forhold til da Deloitte udarbejdede deres rapport.        
En anden årsag til mellemindkomstgruppens problemer med at finde en bolig i byen og i 
særdeleshed i København er de lange ventelister, hvor man kan vente helt op til 10-30 år 
på de almene boliger. Udbuddet af almene boliger følger ikke med den høje efterspørgsel, 
fordi den almene sektor har dårligere forhold end den private, når det kommer til 
lovgivningen omkring nybyggeri. Loven for almennyttigt byggeri bekendtgør, at 
omkostningerne for almennyttige nybyggerier ikke må overstige 18.280 kr. pr. 
kvadratmeter (BAABGDIM, 5/5 2009), hvilket de seneste år har betydet, at alment 
nybyggeri har været vanskeligt at udføre indenfor lovens rammer på grund af den 
økonomiske højkonjunktur.  Derudover har den almene sektors rolle gradvist ændret sig til 
at blive opfattet som en ”social sektor”, hvor folk i arbejde søger væk. Den almene sektor 
virker altså heller ikke tiltrækkende for mere ressourcestærke borgere, da meget af 
byggeriet fremstår massivt og industrielt præget. Socialt svage mennesker bliver således 
isolerede i enkelte boligområder, og den almene sektor bliver alene om håndteringen af 
sociale problemer (SGIV, 3/4 2009) 
 
Københavns kommunes målsætning 
På grund af mellemindkomstgruppens problemer med at komme ind på boligmarkedet, står 
billige boliger højt på den politiske dagsorden i København. Da Ritt Bjerregaard i 2005 
blev valgt til overborgsmester, var et centralt valgløfte at bygge 5000 boliger til maksimum 
5000 kr. om måneden. De billige boliger skulle være forbeholdt ansatte i jobs med 
gennemsnitlig indkomst. Boligerne blev tiltænkt kernemedarbejderne i 
mellemindkomstgruppen, som Københavns kommune forudser en mangel på i fremtiden 
(BBIK 6/6 2009). Ritt Bjerregaards plan er dog stødt ind i så mange udfordringer på vejen, 
at der endnu kun er opført 12 billige boliger (GSHLEVN, 4/4 2009). På trods af at planerne 
ikke gik som forventet, er det værd at bemærke, at man på Københavns Rådhus aktivt 
sigter mod at skabe en by med plads til alle: ”En by, hvor kvartererne har en bredt 
sammensat befolkning - aldersmæssigt, socialt, kulturelt og etnisk - er med til at sikre en 
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større gensidig forståelse og tryghed” (Københavns kommune, 2005, 8) Derudover ses der 
fra kommunens side en tendens til at fokusere på at undgå at havne i den økonomisk 
dårlige situation, der sås i 1980-1990’erne. Københavns kommune har siden denne 
situation ført en politik med henblik på at tiltrække borgere, som kunne bidrage positivt til 
kommunens økonomi. (Københavns kommune, 1999, 16) 
Siden 2001 har kommunen udarbejdet boligpolitiske strategiplaner med overskriften 
”Boliger for alle.” I den seneste strategiplan, der gælder fra 2005-2008, fremgår det, at 
Københavns kommune har fokus på at kunne tilbyde børnefamilier med en gennemsnitlig 
indkomst en passende boligstørrelse til overkommelige priser. Derudover forstår man ud 
fra boligplanen, at kommunen også har fokus på tendensen til stigende social opdeling. 
Midlet til at opnå både flere børnefamilier og en undgåelse af social opdeling er primært 
lejlighedssammenlægninger, kvarterløft og byfornyelse (Københavns kommune, 2005).  
 
Problemstilling 
Som det tydeligt fremgår, er der i København en tendens til social opdeling på 
boligmarkedet.  De socialt svage samles i det almene byggeri, mens de velstillede bor i 
ejer- og andelsboliger. Befolkningsgrupper med en mere gennemsnitlig indkomst bosætter 
sig som regel udenbys, både på grund af de københavnske boligers prismæssige 
utilgængelighed og byens utilstrækkelige udbud af forskellige boligtyper. Denne 
geografiske adskillelse af forskellige befolkningsgrupper kan, som tidligere nævnt, ikke 
betragtes som et problem i sig selv, men det fremgår klart, at der er fokus fra kommunens 
side på den socialt opdelte by. Spørgsmålet er, om Københavns kommune aktivt 
modarbejder denne tendens eller om de i deres bestræbelser på at tiltrække 
kernemedarbejdere og familier fremmer gentrificeringsprocessen og dermed måske også 
den sociale opdeling? 
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1.1 Problemformulering 
Dette leder os frem til følgende problemformulering: 
Hvordan er Københavns kommunes visioner om at tiltrække gode skatteborgere og 
forhindre social opdeling på boligmarkedet forenelige? 
 
Problemformuleringen besvares ved hjælp af følgende arbejdsspørgsmål: 
 
• Er kommunens visioner om at tiltrække gode skatteborgere og forhindre social opdeling på 
boligmarkedet forenelige set i lyset af gentrificeringsteori? 
• Er social opdeling på boligmarkedet et problem set i lyset af sociologisk teori? 
• Hvordan har boligmarkedets udvikling påvirket den sociale opdeling i København? 
• Hvilke planer har kommunen i ”Boliger for alle” for at opnå deres visioner om at tiltrække 
gode skatteborgere og forhindre social opdeling på boligmarkedet?  
• Er der sket gentrificering i København, og hvad har forårsaget dette? 
• Hvilke problemer kan den sociale opdeling på boligmarkedet skabe i København? 
• I hvilken grad vil kommunens planer i ”Boliger for alle” opfylde visionerne om at tiltrække 
gode skatteborgere og forhindre social opdeling på boligmarkedet? 
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 2. Metode 
 
I dette kapitel vil vi redegøre for vores metodiske overvejelser til besvarelse af 
problemformuleringen. Metodeafsnittet skal give læseren en bedre forståelse af projektets 
problemstillingstype, design og hvilke valg og fravalg, vi har foretaget os under 
udarbejdelsesprocessen. 
 
2.1 Afgrænsning 
I dette afsnit vil vi redegøre for en række emner og perspektiver, der vedrører vores 
problemstilling, men som vi vælger ikke at beskæftige os yderligere med. 
Da vi arbejder med Københavns kommunes boligpolitik, skal det klargøres, at vi 
udelukkende tager udgangspunkt i deres politiske visioner og ikke kommunens udførte 
politik. Det ville være til opgavens fordel at undersøge hvilke af de fremlagte visioner, som 
er blevet udført, og om effekterne har været overensstemmende med visionen. 
Eksempelvis kunne det være relevant at undersøge sagen om Ritt Bjerregaards valgløfte 
om 5000 billige boliger, der aldrig blev til noget, da dette er alment kendt og en politisk 
varm kartoffel. Men idet vi heller ikke følger op på de andre visioner fra boligplanen 
”Boliger for alle”, vælger vi bevidst heller ikke at fokusere på dette. Vi har valgt ikke at 
inddrage kommunens udførte politik, da dette ville være meget tids- og pladskrævende.  
Vi er derudover opmærksomme på, at Københavns kommune ikke er ene om at træffe 
beslutninger på det boligpolitiske område. Vi ville i opgaven gerne have haft tid og plads 
til at udfolde alle de barrierer, kommunen kan have på dette område. Man kunne blandt 
andet forestille sig, at staten eller private aktører har en stor betydning for kommunens 
handlingshorisont, og at en udredning af dette ville lede os tættere på problemstillingens 
kerne. Dog afgrænser vi os i denne opgave fra at tage højde for eventuelle barrierer, 
kommunen kan have for at udføre deres visioner. 
Til sidst skal det nævnes, at vi kun arbejder med den boligsociale historie op til år 2005 og 
med visionsplanen fra 2005-2008. Vi er dog opmærksomme på, at den økonomiske 
lavkonjunktur, vi i skrivende stund befinder os i, kan have betydelig effekt på den aktuelle 
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boligsociale situation. Det er dog for tidligt at vurdere og finde empiri for, hvad dette 
betyder for vores emne, og vi har således valgt at afgrænse os fra det. 
Vi har valgt ikke at have fokus på et enkelt kvarters udvikling, selvom dette kunne have 
givet os mulighed for at gå mere i dybden med et enkelt kvarters forslumnings- eller 
fornyelsesproces. For eksempel kunne vi have lavet et casestudie af et byfornyet kvarter 
eller en ghetto og fundet mere uddybende empiri om kvarterets ændrede 
beboersammensætning. Vi fandt dog ikke her et videnshul, da disse emner er blevet 
problematiseret meget i tidens løb. I stedet har vi valgt at se på det store billede, der kan 
forklare sammenhængen mellem de modsatrettede processer i byens forskellige kvarterer. 
Vi fandt altså vores videnshul i forbindelsen mellem de forskellige kvarterer, og vores 
opgave bliver hermed at undersøge, om der er en sammenhæng. 
 
2.2 Metodologi og problemstillingens anatomi 
Vi arbejder ud fra en forventning om, at social opdeling på boligmarkedet er uundgåeligt, 
hvis kommunen samtidig vil forsøge at skabe et godt økonomisk grundlag ved at gøre byen 
attraktiv for gode skatteborgere. Derfor må problemstillingen betragtes som et paradoks, da 
vi forudsætter i problemfeltet, at visionerne rummer en konflikt om foreneligheden.  
Vores faglige fokus i opgaven har udgangspunkt i byudviklingsteorien gentrificering. 
Indenfor gentrificeringsteorien findes der forskellige retninger med forskellige typer 
faglige rationaler. Disse retninger beskrives nærmere i afsnit 2.3 om teorivalg. Vores 
rapport kommer derfor, ved inddragelse af gentrificeringsteori, til at berøre både det 
socialgeografiske, det makrosociologiske og det økonomiske fagområde. Derudover har vi 
en sociologisk indgangsvinkel til forståelse af social opdeling og dets konsekvenser. 
Da vi tager udgangspunkt i teori om gentrificering og ved hjælp af denne problematiserer 
Københavns kommunes visioner om at undgå social opdeling på boligmarkedet samtidig 
med at sikre et godt skattegrundlag, kaldes vores fremgangsmåde deduktiv. En deduktiv 
arbejdsmetode er kendetegnet ved at tage udgangspunkt i en teori og slutte i en observation 
(Olsen og Pedersen, 2006, 314). Da der på dette semester er fokus på teorivalg- og 
anvendelse, lægger vi også i denne opgave hovedvægten på teorien.  
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Vi arbejder ud fra en hypotese om, at gentrificering kan være en forhindring for 
kommunens ønske om at undgå social opdeling på boligmarkedet og observerer slutteligt 
en konflikt i Københavns kommunes visionsplan. Til besvarelse af vores 
problemformulering arbejder vi både kvantitativt og kvalitativt, da vi både benytter os af 
beskrivelser, visionsplaner og evalueringer samt statistisk materiale og undersøgelser. 
 
2.3 Teorivalg 
Vi vil i dette afsnit redegøre for vores valg og brug af teori. Der vil i vores opgave 
forekomme to teoretiske felter, hvori vi benytter flere teoretikere inden for hvert felt. Disse 
to felter er henholdsvis gentrificering og sociologisk teori om social opdeling.   
 
2.3.1 Gentrificeringsteori  
Vores interesse for gentrificering startede med en undren over, hvorfor nogle forskellige 
befolkningsgrupper ikke havde mulighed for at bosætte sig i København. Teorien omkring 
gentrificering er blevet benyttet til at betegne nyere byudviklingsprocesser, som vurderer at 
befolkningen, på baggrund af økonomiske love og individernes boligvalg, bliver stadigt 
mere segregeret. Vi vil derfor bruge teorien om gentrificering som et middel til at forklare 
udviklingen på det københavnske boligmarked i den første del af vores analyse. I den 
sidste del vil vi bruge teorien til at forudsige, hvilken betydning den nuværende 
boligpolitik kan få for København. 
Gentrificering er dels en deskriptiv teori, der beskriver ændrede beboelsesmønstre og 
hvordan den sociale opdeling på boligmarkedet opstår. Derudover forklarer den 
årsagssammenhænge bag processen. Vi vil i det teoretiske kapitel om gentrificering 
udfolde de vigtigste pointer indenfor gentrificeringsforskningsfeltet. Derfor har vi i 
teorikapitlet, i afsnittet om gentrificering, valgt at præsentere to retninger til forståelse af 
gentrificeringsprocessens opståen. De to hovedområder til forståelse af processen er 
henholdsvis den struktur- og den efterspørgselsorienterede indgangsvinkel. Derudover 
skelnes der også mellem klassisk og nyere gentrificeringsteori. 
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Indenfor den klassiske strukturorienterede tilgang introducerer vi David Harvey. Hans teori 
dannede grundlag for Neil Smiths teori om, at gentrificering er en integreret del af 
kapitalismen, der har til formål at skabe profit, den såkaldte ’rent gap’ teori. 
I den klassiske efterspørgselsorienterede retning præsenterer vi David Leys teori, som 
beskriver, hvordan overgangen til et post-industrielt bymiljø skabte en ny middelklasse 
med anderledes forbrugsvaner end hidtil set. Derudover præsenterer vi Chris Hamnett, der 
bygger videre på Leys postindustrielle gentrificeringsteori. Vi benytter desuden den 
økonomisk orienterede geograf Jerome Rothenberg i denne gentrificeringkontekst, selvom 
han ikke selv specifikt er beskæftiget i dette felt. Han er nyttig, da han kan være med til at 
forklare bosættelsesmønstrer for bestemte grupper af mennesker opdelt i økonomiske 
segmenter. Indenfor den klassiske gentrificeringsteori forsøger vi at lægge lige meget vægt 
på de to retninger. Dog vælger vi at udelade de efterspørgselsorienterede 
gentrificeringsteorier, som anskuer begrebet i et mikroperspektiv, da vores projekt 
forholder sig til en problemstilling på kommuneplan, hvorfor gentrificerende individer i 
denne kontekst er relativt betydningsløse. 
I præsentationen af nyere gentrificeringsteori benytter vi dog udelukkende den ene af de to 
retninger, i form af Neil Smiths strukturorienterede retning. Neil Smith har efter vores 
mening den mest gennemarbejdede tilgang til forståelse af nyere tids 
gentificeringsprocesser. Udover de førnævnte teoretikere benytter vi også den mere 
deskriptive teoretiker Patrick Simon, som har beskrevet gentrificeringsmønstre i en 
specifik europæisk kontekst. 
 
2.3.2 Sociologisk teori 
Den sociologiske teori benyttes på to forskellige måder i vores rapport. Dels skal teorien 
sætte perspektiv på vores opgave, da social opdeling på boligmarkedet ikke kan betegnes 
som et problem i en almengyldig optik. Derudover benytter vi den sociologiske teori i en 
del af vores analyse til at forstå, hvilke konsekvenser en social opdeling af boligmarkedet 
vil kunne medføre. Den sociologiske teori kan altså ikke sidestilles med 
gentrificeringsteorien, da vi hverken forklarer eller konkluderer årsagssammenhæng ud fra 
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et empirisk grundlag. Vi benytter i stedet teorien til at forudsige, hvilke problemer en 
social opdeling af boligmarkedet i København kan have. 
Til den sociologiske del af vores projekt har vi valgt at benytte os af to amerikanske 
sociologer; Richard Sennett og Robert Putnam. Derudover præsenterer vi cand.phil. Lars 
Olsen, som på baggrund af en undersøgelse foretaget af COWI belyser problemet i en 
dansk kontekst. 
 
Richard Sennett  
Vi har valgt at præsentere sociologen Richard Sennett, da han har beskæftiget sig med de 
sociale bånd i storbyer. Vi tager udgangspunkt i et af hans tidligere værker ”the Uses of 
Disorder”. Sennett mener, at byen giver mulighed for at indgå i mange forskelligartede 
fællesskaber, og han belyser derfor vigtigheden af diversitet i byen til at udvikle 
menneskers åbenhed og håndtering af uforudsete problemer og situationer.   
 
Robert Putnam  
Vi har valgt at præsentere sociologen Robert Putnam, da han udbygger og præciserer 
fordelene ved menneskelig interaktion gennem begrebet social kapital. Putnams social 
kapitalbegreb må betragtes som et nyttigt analyseinstrument i spørgsmålet om social 
opdeling, da han blandt andet sætter fokus på fordele og ulemper ved interaktion mellem 
homogene og heterogene grupper af mennesker. Desuden er hans begreber bredt anvendt i 
den praktisk rådgivende sociologi. Eksempelvis benyttes Putnams begreber til vurdering af 
beboernes fællesskabsfølelse og engagement i den almennyttige boligforening KABs 
afdelinger (SK, 15/05/09). Dette faktum afslører teoriens umiddelbare praktiske 
brugbarhed, især set i forhold til andre fremtrædende sociologer på området om social 
kapital. 
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Lars Olsen  
Til at præsentere en teoretisk behandling af social opdeling i en dansk sammenhæng, 
benytter vi Lars Olsen. Lars Olsen er uddannet cand.phil i samfundsfag og har arbejdet 
som journalist på blandt andet ugebrevet A4. Hans tre bogudgivelser har haft særligt fokus 
på den stigende sociale opdeling i Danmark og den seneste bog - ”Den sociale smeltedigel” 
– beskæftiger sig med den sociale opdelings påvirkning af folkeskolerne i Danmark. 
Derved bliver Lars Olsen vores empirisk, kvantitativt, begrundede teori til forståelse af 
konsekvenserne ved social opdeling i Danmark. I modsætning til de andre teoretikere, vi 
benytter i projektet, har Lars Olsen beskæftiget sig med problemstillingen i lige netop 
vores genstandsfelt. 
 
2.4 Empirivalg 
I følgende afsnit vil vi begrunde vores valg af empiri. Vi har to slags empiri i rapporten, 
dels en gennemgang af Københavns boligpolitiske udvikling, dels en præsentation af 
Københavns kommunes visionsplan ”Boliger for alle” 2005-2008. 
 
Empirien om Københavns historie, skal give en forståelse af byens boligpolitiske udvikling 
i det 20. århundrede. Vi inddrager i denne del af empirien både statistikker, evalueringer og 
undersøgelser, i vores eget sammensatte empiriafsnit. Her gennemgår vi Københavns 
historie med henblik på boligpolitikken, fra starten af 1900 tallet og frem til 2004. Vi har i 
dette afsnit måtte begrænse os meget, og udvælge de fokuspunkter vi finder mest relevant 
til besvarelsen af vores problemformulering. Empirien skal dels give et billede af 
Københavns overordnede boligpolitiske udvikling, men også med baggrund i dette, give en 
forståelse af den situation byen befandt sig i, i starten af 1990’erne. Vi vil herefter, 
præsentere nogle mere konkrete boligpolitiske tiltag fra midt 1990’erne og frem. Alle dele 
af empirien har egen funktion i analysen, men samtidig skal hver del danne baggrund for 
forståelsen af næste del. 
Nogle af de benyttede tal kan virke en smule forældede, men det er dog de nyeste tal det er 
mulige at finde. Dette er for eksempel tilfældet, da kommunen i 2002 begyndte at opgøre 
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den gennemsnitlige indkomst for hele byen og ikke de enkelte kvarterer. Vi har på den 
baggrund måtte referere til diverse rapporter der har behandlet emnet, i stedet. Dette kan 
give empirien en usikkerhed, da disse rapporter kan være farvede og indeholde forfatterens 
egen beregninger eller egne måder at analysere statistisk materiale på. Vi har dog vurderet 
at disse oplysninger var nødvendige for empirien.  
Et af hovedfokuspunkterne i denne del af empirien er hvordan Københavns 
beboersammensætning har ændret sig igennem tiden. Da en ændring i 
beboersammensætningen er noget der sker over mange år, er det ikke muligt at finde tal og 
statistikker der viser hvor stor effekt nyere tids byfornyelse har haft på dette.     
. 
Anden del af vores empirikapitel er en præsentation af Københavns kommunes boligplan 
”Boliger for alle” 2005-2008, dette er projektets primære analyseobjekt. Visionsplanen 
danner baggrund for problemstillingen om forenelighed mellem målsætningerne om gode 
skatteborgere og hindring af social opdeling. Vi har valgt at benytte os af Københavns 
kommunes boligplan, da den repræsenterer kommunens visioner om den gode by. Desuden 
er ”Boliger for alle” den nyeste opdaterede visionsplan fra kommunens side, da 
boligplanen gældende fra 2009-2013 stadig er under udarbejdelse. Det skal nævnes at 
denne visionsplan er skrevet af Københavns kommune selv. Den har som hovedfokus at 
beskrive Københavns kvaliteter, og har på intet tidspunkt kritiske tilgange til visionerne.    
18 
 
2.5 Erkendelsesskema  
Erkendelsesskemaet skal belyse, hvilke erkendelsesmål, der stilles i opgaven til at besvare 
vores problemformulering. Derudover giver skemaet en fornemmelse af, hvor i opgaven vi 
ønsker de enkelte dele besvaret, og dette munder ud i en yderligere beskrivelse af, hvilke 
metoder vi benytter til besvarelse af arbejdsspørgsmålene. 
Erkendelsesopgave 
  
Konkret Spørgsmål Data Hvor i 
rapporten 
Opnå teoretisk indsigt i 
problematikken om 
foreneligheden af de to 
visioner 
Er de to visioner forenelige set i 
lyset af gentrificeringsteori? 
Teori: Gentrificering 
 
Kapitel 3 
Opnå teoretisk indsigt i, 
hvordan social opdeling kan 
forstås som et problem 
Er social opdeling et problem 
set i lyset af sociologisk teori? 
Teori: Richard Sennett 
Robert Putnam og Lars Olsen 
Kapitel 3 
Opnå historisk indsigt i, 
hvordan den sociale opdeling 
er opstået og hvor udbredt 
den er i dag 
Hvordan har boligmarkedets 
udvikling påvirket den sociale 
opdeling i København? 
Empiri: Københavns 
boligpolitiske historie samt 
empiri om den boligsociale 
opdeling i København 
Kapitel 4 
Opnå indsigt i, hvordan 
Københavns kommune vil 
bekæmpe social opdeling og 
samtidig opnå et godt 
skattegrundlag 
Hvilke planer har kommunen 
om at tiltrække gode 
skatteborgere og undgå social 
opdeling i deres boligplan? 
 
Empiri: Københavns 
kommunes boligpolitiske 
visionsplan: ”Boliger for alle” 
Kapitel 4 
 
 
 
Forstå hvordan gentrificering 
har påvirket Københavns 
boligmarked.  
Er der sket gentrificering i 
København, og hvad har 
forårsaget dette? 
 
Analyse:  
Teori: Gentrificeringsteori 
Empiri: Københavns 
boligpolitiske historie 
 
Kapitel 5 
 
 
 
Forstå hvilke gevinster 
Københavns kommune kan 
have ved at forebygge den 
sociale opdeling på 
boligmarkedet 
Hvilke problemer kan den 
sociale opdeling på 
boligmarkedet skabe i 
København? 
 
Analyse: 
Teori: Richard Sennett, Robert 
Putnam og Lars Olsen 
Empiri: Stigende social 
opdeling i København 
Kapitel 5 
Forstå hvorvidt kommunens 
planlagte tiltag ifølge 
teoretiske og historiske 
erfaringer vil kunne opnå 
begge visioner 
I hvilken grad vil kommunens 
planer i ”Boliger for alle” 
opfylde visionerne om at 
tiltrække gode skatteborgere og 
forhindre social opdeling på 
boligmarkedet? 
 
Analyse: 
Teoretiske og historiske 
erfaringer 
Empiri: ”Boliger for alle” 
Kapitel 5 
 
19 
 
2.6 Operationalisering af arbejdsspørgsmål 
Dette afsnit skal give læseren en forståelse af, hvordan vi vil svare på de forskellige 
arbejdsspørgsmål. Vi har valgt at stille arbejdsspørgsmål til både den teoretiske, empiriske 
og den analyserende del af vores projekt for at tydeliggøre pointen i hvert kapitel. 
 
Teorikapitel 
1. Er de to visioner forenelige set i lyset af gentrificeringsteori? 
Dette spørgsmål repræsenterer halvdelen af vores teoretiske kapitel. Udover at besvare 
erkendelsesspørgsmålet i dette kapitel, udfolder vi omfattende dele af den teoretiske 
diskussion, der eksisterer indenfor gentrificeringsforskningsfeltet. Dette gør vi for at give 
en bredere forståelse af begrebet gentrificering og samtidig uddybe de teorier, som senere 
skal benyttes i analysekapitlet. Delkonklusionen i dette afsnit vil altså ikke opsamle alle 
pointerne fra den beskrevne teoretiske diskussion, men i stedet give svar på 
arbejdsspørgsmålet. 
 
2. Er social opdeling et problem set i lyset af sociologisk teori?  
Dette spørgsmål repræsenterer den anden halvdel af vores teoretiske kapitel. Til besvarelse 
af dette arbejdsspørgsmål benytter vi sociologisk teori formuleret af Richard Sennett, 
Robert Putnam og Lars Olsen. Vi svarer dermed på arbejdsspørgsmålet ud fra disse tre 
teoretikeres perspektiv på, hvilke problemer en social opdeling af boligmarkedet kan 
medføre. 
 
Empirikapitel 
3. Hvordan har boligmarkedets udvikling påvirket den sociale opdeling i København? Til 
besvarelse af dette spørgsmål vil vi forsøge at sætte Københavns kommunes boligpolitiske 
visioner ind i en historisk kontekst. Dette spørgsmål repræsenterer derfor første del af 
vores empirikapitel, hvor vi vil gennemgå de væsentligste faser i Københavns 
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boligpolitiske udvikling samt vurdere hvor udbredt den sociale opdeling er i dag ved hjælp 
af empiri i form af statistik, evalueringer og undersøgelser. Her skal delkonklusionen heller 
ikke opfattes som en opsamling af de væsentligste pointer, men blot som en besvarelse af 
arbejdsspørgsmålet.  
 
4. Hvilke planer har kommunen om at tiltrække gode skatteborgere og undgå social 
opdeling i deres boligplan? Til besvarelse af dette arbejdsspørgsmål præsenterer vi vores 
primære empiri, som er Københavns kommunes boligplan ”Boliger for alle 2005-2008”. 
Vi lægger her vægt på, hvilke beskrevne tiltag, der kunne tænkes at tiltrække gode 
skatteborgere og forhindre social opdeling. 
 
Analysekapitel 
5. Er der sket gentrificering i København, og hvad har forårsaget dette? Vi sammenholder 
til besvarelse af dette spørgsmål gentrificeringsteorien med empirien om Københavns 
boligpolitiske historie. Vi vil trække på historiske erfaringer og teorien for at forstå 
boligmarkedets udvikling. Dette skal samtidig danne grundlag for at forstå situationen på 
Københavns boligmarked og den kontekst, hvori kommunen skrev ”Boliger for alle” i 
2005.  
 
6. Hvilke problemer kan den sociale opdeling på boligmarkedet skabe i København? 
Til besvarelse af dette arbejdsspørgsmål sammenholder vi empirien om udbredelsen af den 
sociale opdeling med den sociologiske teori af Robert Putnam, Richard Sennett og Lars 
Olsen. Vi forsøger her at forudsige, hvilke konsekvenser den sociale opdeling kan få i 
København, hvis udviklingen mod et mere segregeret boligmarked fortsætter, og analysen 
er derfor udelukkende teoretisk funderet. 
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7. I hvilken grad vil kommunens planer i ”Boliger for alle” opfylde visionerne om at 
tiltrække gode skatteborgere og forhindre social opdeling på boligmarkedet? 
Til at undersøge dette arbejdsspørgsmål benytter vi os af gentrificeringsteorien og de 
konklusioner, vi netop har draget i første del af analysen om, hvad der skaber gentrificering 
i København. Vi vil på den måde analysere os frem til, om de planlagte tiltag, der bliver 
beskrevet i ”Boliger for alle”, vil kunne opfylde begge kommunens visioner. Denne del af 
analysen er ligeledes forudsigende, og derfor udelukkende funderet i teorien. 
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2.7 Designskema 
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2.8 Begrebsafklaring 
Vi vil i dette afsnit præsentere nogle begreber, der er gennemgående i hele projektet, og 
som vi mener, er relevante for læseren at forstå fra starten. Vi vil slutte afsnittet af med 
formalia omkring henvisninger i projektet.  
 
Almennyttige boliger:  
Ejet af en almennyttig boligforening, administreret af et almennyttigt boligselskab og 
fungerer som udlejningsbolig. Adgang til almennyttige boliger fås ved opskrivelse på 
venteliste hos de almennyttige boligselskaber. Dog bekendtgør loven, at alle almene 
boligselskaber skal stille op til 25 % af de ledige boliger til rådighed for kommunen til 
løsning af boligsociale problemer. Det er således også muligt, at få adgang til almennyttige 
boliger ved kommunal anvisning (Regeringen, 2004, 20-22) Almennyttige boligforeninger 
består af adskillige lokale afdelinger, hvor hver afdeling er en selvstyrende økonomisk 
enhed. Beslutninger vedrørende vedligeholdelse, renovation, afdelings fællesarealer etc. 
træffes ved afstemning i bestyrelsen. Bestyrelsen vælges af beboerne til en årlig 
generalforsamling. Karakteristisk for almennyttige boliger er, at udgifterne for beboerne er 
relativt lave i forhold til andre ejerformer grundet offentlig støtte til finansiering af 
byggeriet og lovgivning om rammebeløb for maksimale byggeomkostninger (Munk, 1998: 
206).  
Fra år 2000 blev der indført regler om fleksibel udlejning. Det betyder at kommunen og 
boligselskabet i fællesskab kan aftale at tilsidesætte ventelisterne i op til 90 % af de 
boliger, der ikke benyttes til boligsocial anvisning. I stedet indføres der for disse boliger 
særlige kriterier for udlejning, vedtaget af kommunen og boligselskabet. Reglerne for 
fleksibel udlejning benyttes til at fremme en positiv udvikling i økonomisk og socialt 
udsatte områder (Regeringen, 2004, 23-24) 
 
Private andelsboliger: 
En andelsbolig er ejet af en andelsboligforening, hvor medlemmerne har brugsret til de 
boliger, der er ejet af foreningen. Medlemmerne har andel i andelsboligforeningens 
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formue. Værdien af andelsboligen fastsættes på andelsboligens generalforsamling. Langt 
de fleste andelsforeninger får ejendommens værdi fastsat af en offentlig vurdering (Munk, 
1998: 206). 
 
Private udlejningsboliger: 
Ejet af udlejningsselskaber, firmaer eller private investorer. Fungerer som almindelig 
udlejningsbolig, men er modsat almennyttige boliger ikke underlagt loftet om maksimale 
byggeomkostninger og kan derfor nemmere opføres og udlejes i perioder med 
højkonjunkturer. Private udlejningsboliger er dog underlagt huslejefastsættelsesloven eller 
huslejereguleringsloven af 1939. Huslejefastsættelsesloven fastsætter et loft for huslejen på 
baggrund af byggeomkostninger og forhindrer derved ekstrem spekulation i perioder med 
høj efterspørgsel. (DST, 17/4 2009) 
 
Ejerboliger: 
En ejerbolig er en selvstændig fast ejendom, hvor man som ejer kan råde over boligen 
indenfor de rammer, der er fastsat om bebyggelsen i det pågældende område. Det er altså 
ejeren der afgør, hvordan boligen skal finansieres. 
 
Mellemindkomstgruppe: 
Mellemindkomstgruppen forstås i vores rapport på samme måde som i Deloittes analyse af 
selv samme gruppe. De opgør mellemindkomstgruppen som en familie bestående af to 
voksne mennesker, der har en samlet årlig husstandsindkomst mellem 485.000 kr. og ca. 
670.000 kr. (Deloitte, 2009: 2). I boligplanen ”Boliger for alle” benyttes desuden begrebet 
”almindelig indkomst”, dette forstår vi i projektet som en gennemsnitlig indkomst. 
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Lavere indkomstgruppe: 
Vi definerer ”lavere indkomstgrupper” ud fra ovenstående definition af 
mellemindkomstgruppen. Dette betyder, at ”lavere indkomstgrupper” i vores rapport 
defineres som to voksne mennesker, der har en samlet årlig husstandsindkomst under 
485.000 kr. 
 
Højere indkomstgruppe: 
Vi definerer ”højere indkomstgrupper” ud fra ovenstående definition af 
mellemindkomstgruppen. Dette betyder, at ”højere indkomstgrupper” i vores rapport 
defineres som to voksne mennesker, der har en samlet årlig husstandsindkomst over 
670.000 kr. 
 
Udover disse begrebsafklaringer vil vi også afklare begreber løbende i projektet, dette 
gøres i fodnoteform første gang begrebet optræder. I rapporten skrives kildehenvisninger i 
parenteser i selve teksten med forfatterens efternavn og årstal for udgivelsen. Henvisninger 
til internetlinks skrives også i parenteser i teksten. Vi har selv fabrikeret en forkortelse for 
linkets navn, som er efterfulgt af den dato, vi læste linket. Vi skelner i litteraturlisten 
imellem bøger, undersøgelser og internetlinks.  
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3. Teori 
 
I dette kapitel vil vi tage en teoretisk diskussion af arbejdsspørgsmål 1: ”Er kommunens 
visioner om at tiltrække gode skatteborgere og forhindre social opdeling på boligmarkedet 
forenelige set i lyset af gentrificeringsteori?” og arbejdsspørgsmål 2: Er social opdeling af 
boligmarkedet et problem set i lyset af sociologisk teori? Vi vil diskutere de to 
arbejdsspørgsmål i hver sit underkapitel.  
I det første underkapitel vil vi tage fat i en teoretisk retning indenfor byudvikling, der 
kaldes gentrificering. Gentrificeringsteori er dels en deskriptiv teori, der beskriver de 
ændrede bosættelsesmønstre i Vesten siden 1960’erne og den deraf følgende sociale 
opdeling på boligmarkedet. Dels er det en forklarende teori, idet forskellige teoretikere 
forklarer årsagssammenhængene bag gentrificering. Vi vil i dette kapitel diskutere, om 
man kan bruge denne teori til at forklare den sociale opdeling på boligmarkedet i 
København.  
I det efterfølgende underkapitel vil vi diskutere, om den sociale opdeling på boligmarkedet, 
der ifølge teorien følger efter en gentrificeringsproces, kan ses som et samfundsmæssigt 
problem. Vi vil besvare dette spørgsmål ved at tage en teoretisk diskussion af 
arbejdsspørgsmål 2. Her inddrager vi teori af de to amerikanske sociologer Richard Sennett 
og Robert D. Putnam til at belyse, hvorledes social opdeling kan påvirke menneskets evne 
til social kontakt og samfundets sociale kapital. Til sidst i kapitlet vil vi ved hjælp af den 
danske cand.phil. i samfundsfag Lars Olsen belyse, hvordan social opdeling kan ses som et 
problem i en dansk kontekst. I kapitel 5 vender vi tilbage til gentrificeringsteorien og den 
sociologiske teori og anvender dem i vores analyse af Københavns boligpolitiske 
udvikling. 
 
3.1 Gentrificeringsteori 
Gentrificering er betegnelsen for opgraderingsprocesser i storbyens boligkvarterer. Det 
beskriver en proces, hvor et fattigt boligområde bliver opgraderet og ”overtaget” af 
mennesker, der har mere økonomisk kapital end de oprindelige beboere (Munk, 1998). 
Begrebet blev første gang benyttet af sociologen Ruth Glass til at beskrive de ændringer, 
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som skete i det indre London i 1960erne. Ordet er afledt af det engelske ord ”gentry”, der 
betyder ”lav-adel” og er afledt for at pointere opkomsten af en ny ”by-adel” og skal 
betragtes med en smule ironi (Lees, 2008, 3). Skal man identificere en 
gentrificeringsproces, kan man lede efter følgende indikatorer: 
• Processen indebærer en udstødelse af tidligere beboere og en indflytning af en ny gruppe 
mennesker med højere uddannelses- og indkomstniveau. 
• Der sker en fornyelse eller transformation af bygningsmiljøet, som oftest giver området et 
mere æstetisk udtryk og ændrer de lokale servicemuligheder. 
• Området samler mennesker med samme kultur og livsstil, som har de samme 
klasserelaterede forbrugspræferencer.  
• Processen medfører en økonomisk omstrukturering af grund- og boligpriserne, hvilket 
giver byggeindustrien en kommerciel mulighed og samtidig styrker de private boligejere. 
I nogle tilfælde kan disse processer optræde uafhængigt af hinanden, men man kan ikke 
nødvendigvis tale om gentrificering, hvis ikke alle kriterierne er opfyldt (Butler, 1997). 
 
3.1.1 Succession, gentrificering og segregation 
Gentrificering kan ikke betragtes isoleret. Processen er tæt forbundet med succession og 
segregation, hvilket vi vil forklare her. Mens gentrificering betegner en 
opgraderingsproces, betegner succession det modsatte, en nedgraderingsproces, hvor et 
område forslummer og gennemgår et fysisk forfald4 (Munk, 1998,13). Gentrificering 
efterfølger ofte succession, men det kan også være med til at starte successionsprocessen 
andre steder, idet gentrificering ofte vil udstøde de svageste grupper til andre kvarterer. 
Denne ”udstødelse” skyldes, at gentrificeringsprocessen spreder sig som ringe i vandet. 
Hvis en boligblok bliver opgraderet og tilflyttet af en højere indkomstgruppe, vil det også 
betyde værdistigninger i de omkringliggende boliger og påvirke disse boligers pris. Disse 
prisstigninger vil betyde, at de tidligere beboere må flytte ud, og de flytter ofte til kvarterer, 
                                                           
4
 Denne definition af succession, der afviger fra den almindelige brug af ordet, bruges af Anders Munk 
og det er den, vi henviser til i vores fremtidige brug af ordet. 
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der i forvejen er inde i en forslumningsproces. Den adskillelse, dette medfører, kaldes 
segregation. Indenfor gentrificeringsteori betyder segregation en rumlig opdeling af 
befolkningsgrupper efter økonomiske, sociale eller kulturelle skel. Segregation kan både 
være årsagen til og et resultat af successions- og gentrificeringsprocesserne. Et segregeret 
boligmarked kan sætte gang i succession et sted og gentrificering et andet sted, men disse 
processer intensiverer samtidig segregationsprocessen, så boligmarkedet bliver yderligere 
socialt opdelt (Munk, 1998). 
Den franske geograf Patrick Simon har fulgt gentrificeringsprocessen i Belleville-kvarteret 
i Paris og sammenholdt den med lignende processer i resten af Europa. Han er nået frem til 
et mønster i boligmarkedets udvikling i Europa siden 1970’erne, der passer på de fleste 
europæiske storbyer, dog med enkelte nationale og lokale afvigelser. Ifølge Simon startede 
”byens forfald” i 1970’erne i de fleste industrialiserede samfund. Efter økonomisk velstand 
og vækst blev byerne ramt af afindustrialiseringens økonomisk omstruktureringer, der også 
betød omstrukturering af byen. Byerne begyndte at forslumme, og de forfaldne områder i 
byerne blev degenererede, fordi folk flyttede væk, når de fik økonomiske mulighed for det, 
og nye beboere med mere ustabile sociale og økonomiske forhold flyttede ind. Områderne 
blev samtidig ramt af høj arbejdsløshed, og boligmassen blev forringet på grund af mangel 
på investeringer. Dette fik huslejen til at falde, så området blev tilgængeligt for de mest 
marginaliserede. Denne befolkningsmæssige succession er historisk set ofte faldet sammen 
med immigrationsbølger, og de nytilkomne er derfor flyttet ind i de billige og tilgængelige 
områder. 
Det var i denne kontekst, der begyndte at ske en revitalisering5 af bycentrene. Dette skete i 
starten igennem offentlige renoveringer og senere private investeringer. Hensigten var at 
genoprette de forfaldne områder, men ifølge Simon var det også et politisk middel til at 
genvinde de traditionelle bycentre fra de fattige beboere. Dette lykkedes, idet mellem- og 
højindkomstgrupperne vendte tilbage til byen og erstattede arbejderne (Simon, 2005, 213-
215). 
                                                           
5
 Revitalisering betyder genoplivning. 
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Siden Ruth Glass introducerede begrebet gentrificering i 1960’erne, har mange teoretikere 
videreudviklet det og prøvet at forklare, hvorfor gentrificering opstår. I disse diskussioner 
har der udskilt sig to retninger, som man groft sagt kan kalde en strukturorienteret og 
efterspørgselsorienteret forklaring af gentrificering. 
 
3.1.2 Strukturorienteret gentrificering 
Den strukturorienterede retning opstod i forbindelse med den gentrificering, der skete i 
USA i 1970’erne. Efter en suburbaniseringsproces6 i 1950’erne og 1960’erne var der igen 
kommet efterspørgsel efter at bo i byerne i USA, og dette medførte optimisme og 
fascination af byens renæssance.  Denne udvikling fik betegnelsen ’back to the city 
movement’ og blev studeret af de humanøkologiske sociologer i Chicagoskolen7. De så 
positivt på udviklingen og forklarede den som et resultat af aktørernes rationelle valg. De 
mente ikke, man skulle regulere markedskræfterne, for uden indblanding ville 
producenterne og forbrugerne blive motiverede til at optimere deres opførsel på en måde, 
der udviklede bymiljøet i retning af økonomisk ligevægt, så der for eksempel ikke ville 
blive boligmangel (Lees, 2008,43-45). Chicagoskolen forklarede den segregation, der 
fulgte af gentrificeringen som et resultat af økonomiske love og individernes boligvalg. De 
brugte Darwins udviklingsbegreber til at forklare den sociale opdeling på boligmarkedet 
(Munk, 1998). Det var som reaktion på Chicagoskolen, den amerikanske geograf Neil 
Smith udviklede sin teori om, at gentrificering ikke var en naturlov men en integreret del af 
kapitalismen, der havde til formål at skabe profit, den så kaldte ’rent gap teori’ (Lees, 
2008, 48-49).  
Rent gap 
Neil Smith mener, at gentrificering skal forstås i lyset af den ulige udvikling, der sker 
imellem forskellige områder i byerne. Han mener, at udviklingen i et område sætter 
                                                           
6
 En suburbaniseringsproces er betegnelsen for en udvikling, hvor flere mennesker flytter fra byerne til 
forstæderne end omvendt. 
7
 De humanøkologiske sociologer anvender begreber og teorier fra planteøkologien og skaber analogier 
til mennesker og samfundet i deres studier af storbyens udvikling. Chicagoskolen var en sociologisk 
retning, der opstod i forbindelse med oprettelsen af det første sociologiske institut, der blev oprettet 
ved universitetet i Chicago i 1892.  
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grænser for udvikling i andre områder. Udvikling i en del af byen fører derfor til 
underudvikling i andre dele af byen. Denne underudvikling vil til gengæld skabe mulighed 
for en ny fase af udvikling. Neil Smith er marxistisk, og hans analyse bunder i antagelsen 
om, at markedet altid vil søge efter profitmaksimering. Han mener derfor, at kapitalen vil 
bevæge sig til det område af byen, hvor den kan få det største afkast. Investeringer i et 
underudviklet område skaber mulighed for et større afkast end investeringer i et allerede 
udviklet område. Kapitalen vil derfor bevæge sig fra område til område, der vil gennemgå 
en cyklus bestående af udvikling, underudvikling og genudvikling (Lees, 2008, 51). 
 Strukturen i den ulige udviklede by skal findes i relationen mellem indre by og forstæder 
(Smith, 1996, 77). Kapitalbevægelser mod forstæderne kombineret med værdiforringelse 
af de indre bydele skaber en forskel i jordrenteniveauet, hvilket vil sige det afkast, ejeren 
får af sin jord i henholdsvis forstad og indre by. Når denne forskel bliver tilstrækkeligt 
stort, kan revitalisering og fornyelse af byerne begynde at give et større afkast, end 
investeringer i forstæderne ville give, og kapitalen begynder at bevæge sig mod byen igen 
(Lees, 2008, 55). 
I denne forbindelse introducerer Neil Smith begrebet ’rent gap’, der på dansk kan 
oversættes til rentegabet. Begrebet dækker over det gab, der skabes mellem den 
kapitaliserede jordrente, hvilket vil sige jordens værdi ud fra den aktuelle anvendelse, og 
den potentielle jordrente, som er den mulige merværdi, der vil kunne skabes ved at 
investere i jorden (Munk, 1998). Denne situation kan ses i figur 3.1 på næste side. 
Situationen kan forklares ud fra huslejen i en privat udlejningsejendom. Når kløften 
mellem det, de nuværende lejere betaler i husleje, og det, potentielle nye lejere ville kunne 
betale, er tilstrækkeligt stor, vil det kunne betale sig at renovere ejendommen.  
Den potentielle jordrente vil stort set altid stige stødt med tiden - så længe det område, 
hvor grunden ligger, nyder godt af befolkningstilvækst, øget beskæftigelse og/eller 
teknologisk innovation. Det rationelle for ejeren er derfor at bruge så lidt som muligt på at 
vedligeholde grunden og de ejendomme, han måtte have på grunden, og vente på, at den 
potentielle jordrente stiger. Så vil han få en ekstrafortjeneste, når der sker en genudvikling 
af området (Smith, 1996, 63-64).  
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Figur 3.1: Illustration af rentegabteorien. 
 
Figur 3.1 er en grafisk illustration af Niel Smith’s rentegabteori. Y-aksen er pris opgjort i 
dollars. X-aksen er tid opgjort fra det tidspunkt, bygninger på grunden er opført. Vi har 
modificeret grafen, så den er mere illustrativ i forhold til vores brug (Smith, 1996). 
Kurven ”House Value” angiver værdien af den bygning, der er beliggende på grunden. Det 
er summen af arbejdsløn, byggematerialer og øvrige byggeomkostninger. Kurven er 
faldende, fordi bygningen over tid vil blive mindre værd, primært på grund af slidtage og 
forældelse. Samtidigt bliver byggemetoder over tid mere effektive, og man vil altså på sigt 
kunne bygge det samme billigere. Kurven ”Capitalized ground rent” er det afkast, ejeren af 
grunden får ud fra den aktuelle anvendelse, altså ud fra hvad grunden bliver brugt til, om 
den står ubenyttet hen eller bliver benyttet til for eksempel boligbyggeri. Afkastet er de 
indtægter, ejeren får af for eksempel at udleje boligen fratrukket de omkostninger, han har 
til eksempelvis vedligeholdelse. Afkastet falder altså med tiden, som der kommer flere 
udgifter til vedligeholdelse. Kurven ”Price” angiver den samlede pris for bygningens værdi 
inklusiv grundens værdi, det vil altså sige salgsprisen. Prisen er summen af kurven ”House 
Value” og ”Capitalized groundrent” og er derfor ligesom disse to kurver faldende. Kurven 
”Potential ground rent” dækker over den værdi, grunden kunne have, hvis der bliver 
investeret i den. Det kunne eksempelvis være ved at opføre nybyggeri eller renovere en 
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allerede eksisterende ejendom på grunden (Munk, 1998, 38). Rentegabet betegner, som 
vist via grafen, forskellen mellem den kapitaliserede jordrente og den potentielle jordrente. 
På grafen er arealet af rentegabet markeret med gul, og det er altså inden for dette areal, at 
ejeren vil kunne investere og derved få et profitabelt afkast i forhold til tidligere 
anvendelse. 
Underinvesteringer forklarer det tilsyneladende paradoks, at fattige bor på nogle meget 
værdifulde grunde midt i byen, der kunne bruges til luksusboliger. Afvigelsen mellem den 
lave kapitaliserede jordrente og den potentielle jordrente, man kunne få for eksempelvis 
luksusboliger, udgør et rentegab. Når dette gab er tilstrækkeligt stort, vil det kunne betale 
sig for ejeren at investere i ejendommen, fordi afkastet herefter vil være stort nok til at 
dække de udgifter, han har haft til investeringerne. Når dette sker, kan man ifølge Neil 
Smith forvente, at der vil finde en gentrificering sted (Lees, 2008, 54). De 
efterspørgselsorienterede teoretikere har andre forklaringer på, hvorfor gentrificering 
opstår. Dem vil vi gennemgå her. 
 
3.1.3 Efterspørgselsorienteret gentrificering  
Samtidig med, at Neil Smith udviklede sin teori, præsenterede den amerikanske sociolog 
Daniel Bell i 1973 sin teori om, at Vesten bevægede sig imod et post-industrielt samfund. 
Denne teori fik stor betydning for de efterspørgselsorienterede teorier om gentrificering. 
Det postindustrielle samfund er ifølge Daniel Bell primært kendetegnet ved et skift fra 
industribaseret til servicebaseret økonomi. I den forbindelse bliver specialiseret viden den 
grundlæggende ressource, og universiteter overtager den rolle, fabrikkerne havde i 
industrisamfundet. Dette medfører mange nye stillinger indenfor ledelse og teknologi, og 
forbruget ændrer sig i retning af en mere kunstnerisk forbrugskultur. Den amerikanske 
geograf David Ley arbejdede videre med teorien om, at overgangen til et post-industrielt 
samfund ændrede forbrugsvanerne, og at det ændrede arbejdsmarked skabte en ny og 
hurtigt voksende middelklasse med specielle forbrugsmønstre (Lees, 2008,91).  Han 
mener, at gentrificeringsprocesser opstår på baggrund at disse nye postmoderne kultur- og 
forbrugsmønstre. Gentrificering repræsenterer ifølge Ley en ny fase i byens udvikling, 
hvor den nye voksende middelklasses forbrugsvaner og smag skaber en gentrificering af 
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byen som alternativ til suburbaniseringen (Butler, 1997, 40-41). En samtidig amerikansk 
geograf, Chris Hamnett, byggede videre på Leys post-industrielle gentrificeringsteori og 
udarbejdede en professionaliseringsteori. I de store byer med servicebaserede økonomier er 
de ufaglærte og manuelle jobs blevet erstattet af jobs, der generelt kræver mere 
uddannelse. Med andre ord professionaliserede jobs, der bliver varetaget af middelklassen. 
Derfor flytter middelklassen til byen, og arbejderne flytter ud.  Gentrificering er altså 
ifølge Hamnett et resultat af, at de vestlige byer har ændret sig fra at være 
produktionscentre til at være virksomheds- og kulturcentre (Lees, 2008,93). 
De ovenstående teorier arbejder på et makrosociologisk niveau, hvor de forklarer, hvorfor 
middelklassen vokser og bosætter sig i byen. Mange andre teoretikere har undersøgt 
gentrificering på mikrosociologisk niveau, hvor de ved hjælp af kvalitativ metode har 
undersøgt, hvorfor middelklassen vælger at bosætte sig i gamle arbejderkvarterer og 
”gentrificere”. Da vores analyse foregår på makroniveau og vi ikke forholder os til 
forskellige gruppers bosættelsespræferencer, vil vi ikke gå mere i dybden med dette her. 
En anden efterspørgselsorienteret indgangsvinkel er at forklare gentrificering ud fra 
ændringer i befolkningens indkomst. Geografen og økonomiprofessoren Jerome 
Rothenberg mener, at den enkelte husholdning, hvis den får en stigning i realindkomsten, 
eksempelvis i forbindelse med højkonjunktur, vil ønske at opgradere sin bolig. Han deler 
boligmarkedet op i tre forskellige sub-markeder henholdsvis lav, mellem- og højkvallitets 
markedet. Samtlige lejligheder på boligmarkedet kan så inddeles i disse kategorier efter 
blandt andet beliggenhed og standard. (Munk, 1998, 34). En generel indkomststigning i 
befolkningen vil medføre, at efterspørgselen på ejendomme af mellem og høj kvalitet vil 
stige. Prisen på disse sub-markeder vil derfor gå op. Det betyder eksempelvis, at udlejere 
vil kunne få mere i lejeindtægt, hvis de højner kvalitetsniveauet, og de har derfor en 
interesse i at hæve standarden på ejendommene. Det er typisk sådan, at jo dårligere tilstand 
bygningerne er i, desto mere rentabelt er det for ejerne at renovere eller nedrive og 
nyopføre pågældende ejendom. På den måde kan de forbedre deres indtjeningsmuligheder i 
det sub-marked, hvor der er størst efterspørgsel fra husholdningerne. Hvis der er tale om en 
ejerbolig, kan husholdningerne enten vælge at opgradere deres nuværende bolig eller flytte 
til en ny bolig i et andet sub-marked. Når et boligområde, som tidligere har indeholdt lav 
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og mellemkvalitets boliger, generelt gennemgår en opgradering til et højere sub-marked, er 
der ifølge Rothenberg tale om gentrificering (Munk, 1998, 35). 
 
3.1.4 Nyere gentrificering 
Den gentrificering, vi har beskrevet indtil nu, og som danner grundlag for den teori, vi har 
beskrevet, kaldes den klassiske gentrificering. Vi vil nu gå videre til at beskrive den nyere 
teori. De fleste teoretikere har åbnet deres definition af gentrificering op, så den også 
omfatter andre nye tiltag i byen end den klassiske gentrificering, som for eksempel nogle 
former for nybyggeri. Selvom det ikke involverer restaurering af gamle bygninger eller 
direkte omplacering af folk, der bor i området, lever bestemte former for nybyggeri op til 
de grundlæggende kriterier for gentrificering. Det skyldes, at dette nybyggeri involverer 
investeringer i underinvesterede områder, det er bare ikke længere gamle boligområder 
med for eksempel gamle erhvervsarealer, der investeres i. Desuden flytter middelklassen 
ind, og dette kan indirekte betyde omplacering af beboere i området (Lees, 2008,139-140). 
Neil Smith er en af de teoretikere, der har bygget meget videre på sine teorier, og han 
mener ikke længere, at gentrificering kun handler om de gamle arbejderkvarterer men hele 
omformningen af det centrale urbane landskab. I modsætning til David Ley, der mener, at 
gentrificering er et nyt stadie i byens udvikling, mener Neil Smith, at gentrificeringen er en 
tilbagevendende proces. Den viser sig dog ikke helt ens hver gang, den kommer. Han 
mener, at gentrificering er ved at blive en generel strategi for akkumulation af kapital. 
Entreprenører har erstattet pionererne som de ledende kræfter i gentrificeringen, der ikke 
længere holder sig til bykernerne men spreder sig til fjernere bydele. Den vigtigste 
forandring er, at staten er begyndt at spille en vigtigere rolle igennem lovgivning og 
investeringer (Lees, 2008, 175-178). Smith mener, at gentrificering er blevet til en ”global 
urban strategi”. Idet ligger der dels, at gentrificering ikke længere er begrænset til Vesten 
men kan ses i globale storbyer i hele verden. Dels ligger der i ordet strategi, at 
gentrificering skal forstås som en bevidst bypolitik. Her bygger Smith videre på en analyse 
af en anden marxistisk geograf, David Harvey. Harvey mener, at storbyerne er begyndt at 
agere som entreprenører, idet de gør hvad de kan for at tiltrække investeringer og borgere. 
Byerne er tvunget hertil for at kunne overleve den økonomiske konkurrence storbyerne 
imellem. Gentrificering er dermed blevet en politisk mekanisme, og den er efterhånden 
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vævet sammen med markedsprocesser, offentlig privatisering og global bykonkurrence 
(Lees, 2008, 63-66). Mens Harvey og Smiths teorier er skrevet i en amerikansk kontekst, 
har den franske geograf Simon undersøgt de europæiske byers rolle i forhold til 
gentrificering. Mange europæiske byer har lavet politiske tiltag imod den boligmæssige 
segregation, der er fulgt med gentrificeringen. For at forhindre en social eksklusion af de 
mennesker med lav indkomst, der er koncentreret i bestemte områder, har man med 
forskellige politiske tiltag forsøgt at blande beboersammensætningen i områderne. Dette er 
primært sket ved at forsøge at tiltrække middelklassen til disse områder. I de områder, hvor 
det er lykkedes, er der sket en bevidst gentrificeringsproces fra politikernes side for at gøre 
området mere attraktivt, hvilket betyder, at områderne i sidste ende er blevet for dyre for 
deres oprindelige beboere (Simon, 2005, 211-212). 
 
3.1.5 Kritik af de teoretiske retninger 
Teoretikerne indenfor de to retninger har brugt mange kræfter på at diskutere, hvordan man 
kan forklare gentrificering. De har i løbet af de sidste 20 år nærmet sig hinanden, men det 
er ikke lykkedes nogen at forene de to opfattelser. 
Neil Smiths rent gap teori er meget strukturorienteret, og han mener ikke, at man kan 
forklare gentrificeringsprocessen med nye individuelle handlingsmønstre. Idet 
gentrificering ses som en tendens overalt i den vestlige verden, skulle forbrugernes 
præferencer da være ens ikke bare nationalt, men internationalt (Butler, 1997). Desuden 
kritiserer han den efterspørgselsorienterede retning for, at det forsimpler nogle meget 
komplekse processer, hvis man reducerer ansvaret for gentrificering til én samfundsgruppe. 
Dette fjerner det økonomiske og politiske aspekt i analysen af gentrificering (Lees, 2008, 
90). De teoretikere, der fokuserer på middelklassen, er desuden blevet kritiseret for at 
fjerne fokus fra andre centrale aktører som entreprenører, udlånere samt lokale og 
nationale myndigheder. Derudover sætter de fokus på dem, der tjener på gentrificeringen, 
hvilket tager opmærksomheden fra dens negative konsekvenser (Lees, 2008, 121). 
De efterspørgselsorienterede teoretikere mener til gengæld ikke, at byudviklingen kan 
favnes af forklaringer, der ensidigt fokuserer på strukturelle kræfter indenfor produktion og 
ejendomsmarkedets dynamikker. En af hovedteoretikerne indenfor denne retning, David 
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Ley, er samtidig en vigtig teoretiker indenfor den ”humanistiske geografi”. Han mener, at 
man skal tænke menneskers ageren ind i geografiske analyser af strukturelle 
problemstillinger. De strukturorienterede teoretikere er fra mange sider blevet kritiseret for 
en manglende anerkendelse af aktørernes indflydelse og for meget vægt på markedets 
rationalitet(Lees, 2008,93). 
På trods af de meget forskellige indgangsvinkler til forståelse af gentrificering er der 
generelt konsensus blandt teoretikere omkring en integreret indgangsvinkel. Det vil sige, at 
de er enige om, at der skal tages højde for aktørens nye forbrugsmønstre samtidig med, at 
der også på det strukturelle niveau er sket ændringer, som kan påvirke byens udvikling 
(Butler, 1997).  
 
3.1.6 Gentrificering under danske forhold 
Når man skal bruge gentrificeringsbegrebet i en europæisk eller dansk kontekst, skal man 
være meget påpasselig med at overføre de amerikanske teorier direkte. Den fornyelse af 
byen, der i nordamerikanske byer normalt tager to til fem år, vil i Europa tage op til ti år. 
Hvis det er en del af en offentlig planlægningsproces, vil det tage endnu længere tid. Dette 
skyldes, at der er større mobilitet på boligmarkedet i de nordamerikanske byer, der desuden 
er mindre reguleret end i Europa. Graden af mobilitet og regulering på boligmarkedet er 
meget afgørende for, hvor lang tid processen tager. I Europa betyder den lavere 
boligmæssige mobilitet og de offentlige investorers rolle en lavere hastighed med hensyn 
til ændringerne af beboersammensætningen (Simon, 2005, 216-217). Den danske geograf 
Hans Thor Andersen mener ligeledes, at gentrificering har en mere moderat form i 
europæiske sammenhænge. Man kan ikke nødvendigvis tilskrive forbedringer af 
indkomstniveauet, en øget tilknytning til arbejdsmarkedet eller en anderledes 
alderssammensætning gentrificering. Det kan i mange tilfælde blot være et udtryk for en 
ændret demografi eller at det generelle beskæftigelses- og indkomstniveau har ændret sig i 
området. Begrebet kan dog bruges om udskiftning af beboermassen i forbindelse med 
byfornyelse men skal anvendes med forsigtighed (Andersen, 2005, 37).  
Anders Munk, der har skrevet ph.d. om forfalds- og fornyelsesprocesser i København, 
mener til gengæld, at det er relevant at importere gentrificeringsteorien, fordi man kan se 
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gentrificerings- og successionstendenser i København. Gentrificeringens virkning bliver 
dog mindre på grund af boligregulering som huslejekontrol og boligstøtteordninger, idet 
dette virker dæmpende på succession. Offentligt støttet boligproduktion sikrer, at også 
lavindkomstgrupper får mulighed for at opnå en god boligkvalitet og indskrænkningen af 
ejerlejlighedsudstykning dæmper hurtige kvartermæssige ændringer. Desuden har Munk 
konkluderet, at private udlejningsboliger og ejerlejligheder er mest påvirkelige overfor 
gentrificering. Dermed ikke sagt, at almene boliger er fuldstændig uimodtagelige for 
gentrificering, men det kræver en god beliggenhed og en større indsats for at gøre 
boligerne attraktive.  Derudover har han konstateret, at blandede ejerformer er med til at 
dæmpe gentrificeringen. Den danske boliglovgivning regulerer altså markedskræfterne, 
men den sætter dem ikke ud af kræft. Gentrificeringsteori kan derfor bruges i en dansk 
sammenhæng, men man må tage højde for boligreguleringen og de forskellige ejerformer. 
 
3.1.7 Delkonklusion 
Vi vil her besvare vores arbejdsspørgsmål Er kommunens visioner om at tiltrække gode 
skatteborgere og forhindre social opdeling på boligmarkedet forenelige set i lyset af 
gentrificeringsteori? 
Ifølge teorien vil den opgradering af byen, der skal til for at gøre den attraktiv for gode 
skatteborgere, medføre gentrificering. Større og mere tidssvarende boliger kombineret med 
flotte og æstetisk omgivelser vil tiltrække borgere med højere indkomster, og disse vil med 
tiden overtage boligområderne fra de tidligere beboere. Gentrificeringsprocessen skaber 
ikke blandede boligområder, fordi tilflytningen af højere indkomstgrupper til nogle af 
byens boliger, også vil betyde værdistigninger i de omkringliggende boliger. Dette betyder, 
at de tidligere beboere må flytte ud, og gentrificeringen af et område fører derfor til 
succession i andre områder, hvor de tidligere beboere flytter hen. På denne måde medfører 
gentrificering altså ifølge teorien en segregation af boligmarkedet. Selvom det danske 
boligmarked er reguleret på flere punkter, kan gentrificering forekomme i en mildere grad, 
end det sker på mere uregulerede boligmarkeder. Dette gør, at de kommunale visioner om 
på en gang at tiltrække gode skatteborgere og forhindre social opdeling på boligmarkedet 
teoretisk set ikke kan forenes. 
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3.2 Social opdeling – hvad er problemet? 
I dette underkapitel vil vi svare på arbejdsspørgsmålet Er social opdeling på boligmarkedet 
et problem set i lyset af sociologisk teori? Vi har netop konkluderet, at gentrificering 
skaber en social opdeling af boligmarkedet. Indenfor gentrificeringsteori og sociologisk 
teori er der en fortløbende diskussion af, hvorvidt fysisk opdeling af sociale grupper 
overhovedet er et problem. Den franske geograf Simon problematiserer ønsket om at 
forhindre social opdeling på boligmarkedet ved at blande beboersammensætningen. I 
overensstemmelse med den franske sociolog Pierre Bourdieu (Bourdieu, 1996, 157) mener 
han ikke, at reduktion af den rumlige afstand nødvendigvis mindsker den sociale afstand. 
Til gengæld lægger han vægt på de kvaliteter, der er i homogene områder som solidaritet, 
fælles værdier og social integration (Simon, 2005, 211-212). Vi vil forsøge at 
problematisere og nuancere denne opfattelse ved hjælp af to amerikanske sociologer 
Richard Sennett og Robert Putnam og efterfølgende den danske cand.phil. i samfundsfag 
Lars Olsen. 
Vi vil forsøge at beskrive hvilke fordele og ulemper, der kan påvises ved tilstedeværelse af 
forskellige former for social interaktion, eller mange på samme. Vi inddrager Sennett til at 
belyse, hvordan ensidige byområder kan påvirke menneskets evne til social kontakt. 
Dernæst introducerer vi den økonomiske sociolog Putnam til at forstå, hvordan 
menneskelig kontakt på tværs af sociale skel kan være givende for individers og 
kollektivets udvikling. Afslutningsvis vil vi præsentere Lars Olsen, som belyser problemet 
ved social opdeling i relation til den danske folkeskole. I kapitel 5 vender vi tilbage til den 
sociologiske teori og anvender den i vores analyse af den sociale opdeling på 
boligmarkedet i København. 
 
3.2.1 Richard Sennett 
Sennett mener, at byen som udgangspunkt repræsenterer en vis uordentlighed og 
uforudsigelighed. Dog mener han, at diversiteten i byen kan uddø i en urban krise (Sennett, 
1971; 50). En af årsagerne hertil er den tidligere beskrevne gentrificeringsproces. 
Gentrificering standardiserer byen, og områder, der har gennemgået denne proces, ophører 
ofte med at tilbyde forskelligartede oplevelsesmuligheder. Dette simplificerer 
mulighederne for socialisering i byen (Sennett, 2005; 117). 
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Sennett mener, at en kvalitet ved den uordnede og uforudsigelige by er, at den giver 
mulighed for at leve med fremmede og få indsigt i andre måder at leve på. Byens 
befolkningstæthed og forskellighed gør kontakt med forskellige mennesker mulig, og 
ifølge Sennett udvikler denne diversitet sindet, mens ensformighed lammer sindet (Sennett, 
2005; 109). Simplifikationen og standardisering af det urbane miljø har gjort nogle 
områder i byen identiske i socioøkonomiske termer, og områderne er derfor blevet 
ensidige. Denne udvikling af standardiserede og simplificerede byområder er en stærk 
kontrast til den forskelligartede by (Sennett, 1971; 77). 
Den moderne by har altså ensrettet og dermed simplificeret mulighederne for socialisering. 
Sennett mener, at en mere uorganiseret by ville opfordre mennesker til at være mere 
følsomme overfor hinanden, også overfor dem, som ikke nødvendigvis mindede om dem 
selv (Sennett, 1971; 189). Derfor ville en mere uorganiseret by forbedre hverdagens 
socialisering. Når byen er blevet opdelt i forhold til klasse, race og etnicitet, vil 
fællesskaberne udvikle sig ensidigt og have en tendens til at være lukket for 
udefrakommende. Hvis byen var mere uorganiseret, ville den avle et mere komplekst 
socialt system, som ville være mere åbent og ubegrænset i forhold til de ensidige, lukkede 
fællesskaber (Sennett, 2005; 109-110). Sennett mener, at mennesker vil være ude af stand 
til at ignorere hinandens eksistens, hvis de bliver fysisk blandet. Dermed vil tillid ikke kun 
opleves indenfor organiserede og ensidige rammer. Hvis mennesket oplever diversitet 
omkring dem, vil de næppe opfatte det usikre og skiftende som truende. Denne oplevelse 
af kompleksitet og diversitet omkring dem, vil også lære menneskerne at leve med 
mangfoldigheden i sig selv (Sennett, 2005; 109). 
Ifølge Sennett er den sociale opdeling af byen altså medproducent af ensidige og lukkede 
fællesskaber, som har en tendens til opfatte alt, hvad der fremstår anderledes, som truende. 
Social opdeling er altså et problem, da tillid til andre mennesker kun vil kunne opnås 
indenfor disse lukkede rammer og ikke i en større social sammenhæng. 
 
3.2.2 Robert Putnam 
Vi vil nu introducere den amerikanske økonomiske sociolog Robert Putnam, som igennem 
sin karriere hovedsageligt har arbejdet med og præciseret det konceptuelle begreb social 
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kapital. Mens Sennett kun beskæftiger sig med, hvordan en kompleks og mangfoldig by 
kan være givende for individers fællesskabsfølelse, forholder Putnam sig til, hvordan alle 
former for social interaktion kan være givende for individet og samfundet. 
 
Social kapital 
Putnam beskriver social kapital som ”… features of social organization, such as trust, 
norms, and networks that can improve the efficiency of society by facilitating coordinated 
actions” (Putnam 1993: 167). Forudsætningen for teorien om social kapital er, at sociale 
netværk og interaktion mellem mennesker i sig selv udgør en samfundsmæssig ressource, 
som er værdifuld for både individet og kollektivet. Den sociale kapital er en 
produktivkraft, som ikke er iboende individet men de sociale mellemmenneskelige 
relationer. Den sociale kapital er derfor ikke noget en person besidder men snarere en 
ressource, som en person kan bidrage til og være en del af i sociale netværk. Populært 
bruges udtrykket sammenhængskraft på lige fod med social kapital. Men i modsætning til 
den simplificerede dagligdagsbrug af ordet sammenhængskraft, forsøger Putnam med 
social kapital at uddybe nøjagtigt, hvilken type samfundsmæssig gevinst, der kan opnås i 
sociale relationer, samt hvordan man opnår og ikke opnår gevinsten. Begrebet social 
kapital er derfor meget anvendeligt i praksis og benyttes blandt andet af det almennyttige 
boligselskab KAB til at vurdere, hvor godt et sammenhold og ”naboskab”, der er i deres 
boligområder. Der er i Danmark og udlandet foretaget en række undersøgelser, som viser, 
at graden af kriminalitet, tryghed, helbred, økonomisk vækst, integration af "fremmede", 
trivsel i boligområder, tillid til myndigheder og andre centrale samfundsmæssige emner 
kan være meget afhængig af, hvor meget social kapital, der er til stede og i hvilken form 
(SK, 15/5 2009). Der skelnes mellem eksterne og interne gavnlige effekter af social 
kapital. Interne effekter er de goder, individet kan opnå i kraft af de sociale relationer, som 
man er en del af. Eksterne effekter af social kapital er de offentlige goder, som et samfund 
eller et område kan nyde gavn af grundet de sociale relationer, der er at finde i et område 
(Putnam, 2002, 6-8). 
For at forstå og tydeligere kunne definere den sociale kapital og dens indflydelse, har 
Putnam opstillet fire dikotomier8 for social kapital: indadvendt/udadvendt, formel/uformel, 
                                                           
8
 En dikotomi er et begrebsligt modsætningsforhold 
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tyk/tynd og brobyggende /afgrænsende social kapital. (Putnam 2002: 9-14) I forhold til 
vores spørgsmål om, hvorvidt social opdeling på boligmarkedet er et problem, er den 
brobyggende og den afgrænsende sociale kapital særligt relevante. Dette skyldes, at fysisk 
adskillelse af sociale grupper besværliggør den brobyggende og fremmer den afgrænsende 
sociale kapital. Vi vil derfor nøjes med her at gennemgå denne dikotomi. 
 
Brobyggende og afgrænsende social kapital 
Ved afgrænsende social kapital forstås en social interaktion mellem mennesker, der er 
ensartede på områder som etnicitet, køn, alder og social klasse. I modsætning hertil er 
brobyggende social kapital, der refererer til sociale netværk, hvor mennesker, der adskiller 
sig fra hinanden på disse områder, indgår i relationer på tværs af disse skel.  
Putnam forklarer, at brobyggende social kapital som regel har positive følger for den 
eksterne sociale kapital, altså for samfundet som helhed, i det der opstår normer om 
gensidighed, tillid og forståelse mellem mennesker, der er forskellige fra hinanden. Modsat 
har afgrænsende social kapital en tendens til at have negative effekter for den eksterne 
sociale kapital, da den ofte er med til at mobilisere nicheprægede sociale netværk, som 
virker ekskluderende og grænseforstærkende mellem sociale segmenter.  
Eksempelvis kan man anskue den etniske mobilisering, som førte til borgerkrig i det 
tidligere Jugoslavien, som et resultat af for megen afgrænsende social kapital og for lidt 
brobyggende social kapital. Dette gør dog ikke interaktion i afgrænsende netværk til en 
definitiv negativ aktivitet, da disse relationer også kan virke som social støtte for individer 
i svære situationer. 
Pointen med denne skelnen er, at det gavner samfundet som helhed at borgere indgår i 
brobyggende netværk, selvom det for individerne kan virke mere nyttigt at indgå i 
afgrænsende sociale netværk. Det er interaktionen med folk, der er anderledes end en selv, 
der styrker sammenhængskraften ved at skabe normer om gensidighed og tillid i samfundet 
som helhed (Putnam 2002: 9 – 14). Putnam mener desuden, at tillid og netværk danner 
grobund for en øget samfundsmæssig effektivitet og dermed også de bedste betingelser for 
at skabe økonomisk vækst (SK, 15/5 2009). 
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Vi går nu over til at se på Putnams teori om brobyggende social kapital i en dansk 
kontekst, nærmere konkret ser vi på den danske folkeskole som platform for brobyggende 
netværk. 
 
3.2.3 Lars Olsen 
Vi vil nu præsentere en teori fremsat af den danske cand.phil. i samfundsfag Lars Olsen, 
der til dagligt arbejder som journalist. Han bygger videre på Putnams teori om 
brobyggende netværk og relaterer denne til den danske folkeskole.  Hans teori beskæftiger 
sig med, hvilken betydning den sociale opdeling på boligmarkedet har for den 
brobyggende interaktion, der sker i folkeskolen. Teorien er primært baseret på to 
undersøgelser foretaget af henholdsvis den danske geograf Hans Thor Andersen og 
konsulentvirksomheden COWI.  
Olsen betragter Danmark som relativt socialt blandet set i forhold til mange andre lande. 
Han ser dog i Hans Thor Andersens undersøgelse en tendens, der peger i den modsatte 
retning. Da folk bosætter sig mere og mere ensidigt i forhold til sociale lag, bliver 
elevsammensætningen i skolerne også ensidig, fordi eleverne som udgangspunkt bliver 
fordelt efter skoledistrikter. Som følge heraf oplever skolerne i kvarterer med mange 
ejerboliger nu en mere eksklusiv sammensætning af elever, som kommer fra bedre stillede 
familier. Resultatet er ifølge Olsen, at en del af disse skoler ikke længere er mødested 
mellem forskellige sociale lag, og at børnene i højere grad vokser op i en osteklokke 
(Olsen, 2009; 167).9 
Den danske folkeskole er traditionelt en enhedsskole, hvilket vil sige, at skolerne ikke er 
niveaudelte og at klasserne er socialt blandede. Dette betyder ifølge Olsen, at unge fra 
ikke-boglige miljøer opnår langt bedre resultater på grund af diversiteten. Denne teori 
underbygges af COWI-undersøgelsen. Undersøgelsen dokumenterer betydningen af social 
kapital, og er en induktiv slutning, baseret på statistik der omfatter indkomstfordeling, 
familieforhold og uddannelsesforhold. Her fremlægges dokumentation for, at densiteten af 
                                                           
9
 En anden faktor, der ifølge Olsen spiller en vigtig rolle i forhold til øget social opdeling i folkeskolen, er 
den stigende tendens til, at velhavende mennesker sætter deres børn i privatskole. Denne 
problemstilling vil vi dog ikke gå nærmere ind i her. 
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unge fra svage hjem10, i socialt blandede klasser, har en enorm indflydelse på selv samme 
gruppes fremtidige valg og muligheder i det danske uddannelsessystem(Olsen, 2009; 150). 
Enhedsskolens indflydelse på den sociale mobilitet11 på uddannelsesområdet kan aflæses i 
nedenstående tabel. 
Figur 3.2 Den sociale mobilitet i uddannelsessystemet 
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Figur 3.2 viser en statistik over, hvor mange procent af unge med en svag 
hjemmebaggrund, der får henholdsvis en ungdomsuddannelse og videregående uddannelse 
alt efter, hvor mange procent i deres folkeskoleklasse, der havde en svag hjemmebaggrund. 
Den sociale mobilitet er altså et af de områder, hvor folkeskolen har stor indflydelse. 
(Olsen, 2009; 139). Olsen mener, at den blandede elevsammensætning i folkeskolen er 
motoren for sammenhængskraften i det danske samfund. Den danner grundelementet for, 
at børn fra starten af deres opvækst danner brobyggende social kapital (Olsen, 2009; 151). 
Derigennem kan de unge finde incitament og se nye muligheder for deres fremtidige valg 
af uddannelser og livsførelse. Denne anvendelse af brobyggende kapital er i dette tilfælde 
ikke bare med til at højne afkastet af elever og læreres indsats i folkeskolen, men danner 
                                                           
10
 Svag hjemmebaggrund defineres ud fra COWIs undersøgelse således: Ingen af den unges forældre har 
en uddannelse med erhvervskompetencer, den unge bor ikke hos både sin biologiske mor og far og 
mindst én af forældrene har sin overvejende indkomst fra kontanthjælp eller førtidspension. 
11
 Social mobilitet er en eller flere personers bevægelse fra en socialklasse til en anden, eller fra en 
statusgruppe til en anden. 
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også grundlag for en langt mindre magtdistance og mere respekt for andre sociale grupper 
end ens egen. Dette giver både plus på konkurrenceevnen og sammenhængskraften i 
samfundet, mener Olsen (Olsen, 2009; 184). 
 
Nødvendigheden af netværk 
Lars Olsen fremhæver nødvendigheden af fortsat social integration i folkeskolen for at 
bibeholde danskernes gode samarbejdsevner og høje gensidige tillid. Disse kvaliteter 
mener han, bliver tilegnet i folkeskolen. Olsen fremhæver denne struktur i skolen, som en 
særlig ting ved det danske samfund. Olsen mener ikke, at dette, som det tit er blevet, kan 
forklares med det høje niveau og den ’reformpædagogik’ der er på de danske skoler. Han 
mener derimod, at det kan tilskrives det praksisfællesskab, der opstår i de danske 
folkeskoler, hvor børn og forældre fra mange forskellige sociale lag bliver bragt sammen. 
Folkeskolen er således både et resultatet af og en forudsætning for den danske mentalitet 
(Olsen, 2009; 137-138). Olsen mener ligeledes, at folkeskolen er en vigtig del af den 
socialisering, der er med til at overlevere værdier om sammenhængskraft og lige 
muligheder videre gennem generationerne. Han fremhæver enhedsskolen som et 
brobyggende netværk, hvor unge fra alle sociale lag har de samme midler og mål for 
indlæringen. 
 
3.2.4 Danske forhold 
Vi vil her vende tilbage til diskussionen om, hvordan man bruger teori, der er udviklet i 
USA i en dansk kontekst. Idet Sennett og Putnams teorier er udviklet i USA, og idet dele af 
Sennetts teori er udviklet i 1970’erne, kan de ikke automatisk importeres til en dansk 
kontekst. De er udviklet under nogle sociale forhold, der adskiller sig væsentligt fra det 
nuværende danske samfund. Dog kan teorierne vise sig relevante, fordi de forhold, de 
amerikanske teorier er udviklet på baggrund af, kan vise sig i Danmark i fremtiden. 
Dette skyldes, at Danmark ifølge teorien er bagefter USA i forhold til gentrificering. 
Dermed er den segregation, der følger efter gentrificeringen, også forsinket i Danmark i 
forhold til de amerikanske storbyer, hvor Sennett og Putnams teorier er blevet udviklet. De 
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problemer, Sennett og Putman ser ved social opdeling, har derfor ikke i samme grad vist 
sig i Danmark, men da amerikansk byudvikling ofte er en del forud for den danske, kan 
man formode, at det kunne gå hen og blive virkelighed i Danmark. 
 
3.2.5 Delkonklusion 
Vi vender nu tilbage til det oprindelige arbejdsspørgsmål for underkapitlet Er social 
opdeling på boligmarkedet et problem set i lyset af sociologisk teori? Det vil vi forsøge at 
besvare ved først at opsummere de teoretiske pointer for derefter at drage en konklusion. 
Der er ikke enighed om, hvorvidt social opdeling på boligmarkedet er et problem. Den 
franske geograf Simon mener ikke, at der nødvendigvis er en sammenhæng mellem den 
fysiske og den sociale afstand, og reduktion af den rumlige afstand vil derfor ikke 
nødvendigvis mindske den sociale afstand. Dermed problematiserer han de politiske 
bestræbelser på at forhindre social opdeling på boligmarkedet ved at blande 
beboersammensætningen. I modsætning hertil fremhæver Sennett, Putnam og Olsen hver 
en række problemstillinger, som de mener, følger af social opdeling. 
Sennett mener, at social opdeling påvirker både individet og fællesskabet. Han forholder 
sig ikke direkte til boligmarkedet, men han mener, at en social opdeling af byen skaber 
ensformighed i de enkelte opdelte kvarterer, og at ensformighed lammer sindet. Manglen 
på diversitet og kompleksitet forhindrer individet i at lære at leve med mangfoldigheden i 
sig selv. Samtidig fostrer den opdelte by ensidige fællesskaber. Disse fællesskaber tenderer 
til at være lukkede for fremmede og opfatter det anderledes som truende. Tillid til andre 
mennesker vil derfor kun opstå indenfor de lukkede fællesskaber. 
Putnams teori ligger meget i forlængelse af Sennetts lukkede fællesskaber. Ifølge Putnams 
teori vil fysisk opdeling af sociale grupper i højere grad skabe afgrænsende end 
brobyggende social kapital. Dette kan have negative konsekvenser for samfundet, idet de 
sociale netværk, der skabes herved, kan virke ekskluderende og grænseforstærkende 
mellem sociale segmenter. Dette vil ifølge Putnam svække sammenhængskraften, idet der 
ikke bliver skabt normer om gensidighed og tillid i samfundet som helhed.  
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Olsen ser det som en konsekvens af det socialt opdelte boligmarked, at 
elevsammensætningen i folkeskolerne bliver mere og mere ensidige. Folkeskolen er derfor 
ikke i så høj grad som tidligere et mødested mellem forskellige sociale lag. Dette forringer 
ifølge Olsen den sociale mobilitet og er ødelæggende for sammenhængskraften i det 
danske samfund, fordi børnene ikke fra starten af deres opvækst danner brobyggende 
social kapital. Dette kan resultere i mindre respekt for andre sociale grupper end ens egen 
og en dårligere sammenhængskraft i samfundet. 
Vi kan altså på baggrund af de tre teoretikere konstatere, at social opdeling af 
boligmarkedet teoretisk set kan ses som et problem, idet det vil danne grobund for lukkede 
fællesskaber og afgrænsende netværk. Dermed vil den sociale opdeling besværliggøre 
brobyggende netværk på tværs af de sociale og økonomiske skel, og dette kan dels svække 
den sociale mobilitet og dels skade samfundets sammenhængskraft. 
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4. Empiri 
 
I dette kapitel vil vi empirisk belyse arbejdsspørgsmålet: Hvordan har boligmarkedets 
udvikling påvirket den sociale opdeling i København? og arbejdsspørgsmålet Hvilke 
visioner har kommunen for at tiltrække gode skatteborgere og forhindre social opdeling i 
deres boligplan ”Boliger for alle”. Det vil vi gøre ved i det første underkapitel at lave en 
historisk gennemgang af Københavns boligpolitiske udvikling, med primær fokus på 
perioden fra anden verdenskrigs slutning frem til 2005, hvor Københavns kommune 
fremlagde sin visionsplan ”Boliger for alle”. Vi vil fokusere på boligmarkedets udvikling 
og den nationale og lokale boligpolitik. Denne gennemgang har dels til formål at beskrive, 
hvordan byens beboersammensætning og den sociale opdeling af byen har ændret sig, og 
dels skal den danne baggrund for at forstå Københavns boligpolitik. I det efterfølgende 
underkapitel vil vi præsentere Københavns seneste boligpolitiske strategiplan ”Boliger for 
alle” fra 2005 til 2008. Her vil vi lægge vægt på tiltag, der har til formål at tiltrække gode 
skatteborgere og tiltag, der kan tænkes enten at øge eller mindske den sociale opdeling af 
byen. Begge underkapitler skal danne empirisk grundlag for den analyse, vi laver i kapitel 
5. 
 
4.1 Københavns boligpolitiske udvikling 
Vi starter den historiske gennemgang med industrialiseringen, der kom til København i 
slutningen af 1800-tallet. Mange tidligere landarbejdere flyttede til byen for at arbejde i de 
nystartede industrivirksomheder. Dette medførte en enorm vækst i antallet af kommunalt 
nybyggede arbejderlejligheder, og kvarterer som Nørrebro, Vesterbro og Østerbro opstod. 
Disse nybyggede lejligheder var typisk ikke særligt store og havde hverken toilet eller bad. 
Nogle af lejlighederne var udstyret med små køkkener, andre ikke. De mange lejligheder 
fra denne periode er kernen i det, der i dag betegnes som Københavns gamle boligmasse 
(Munk, 1998, 76).    
På grund af den store tilflytning til København blev der boligmangel under 
lavkonjunkturen i 1930’erne. For at undgå spekulation indførte staten 
huslejefastsættelsesloven i 1939, der satte en øvre grænse for huslejen i de private 
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udlejningsboliger. Dette ændrede dog ikke på boligmanglen, der blev forværret af, at 
byggeriet gik i stå under anden verdenskrig.   
 
Der var fra politisk side enighed om, at løsningen på denne boligmangel var nybyggeri. 
Der kom hurtigt vækst i byggeriet, og på landsplan blev der efter anden verdenskrig bygget 
ca. 20.000 nye boliger om året. I 1960’erne kom antallet af nybyggede boliger op på ca. 
40.000 per år (Nissen, 2004, 87-88). 
  
Forstæderne skyder op 
Et eksempel på noget af det nybyggeri, der blev bygget i København i denne periode, er 
Bellahøj-bebyggelsen fra starten af 1950’erne. Op gennem 1960’erne og 1970’erne blev 
der bygget meget betonbyggeri i periferien af den nuværende Københavns kommune. Både 
i form af højhuse som Bellahøj-bebyggelsen, men også som de mere familievenlige 
parcelhuse, der skød op andre steder i Københavns forstæder (Nissen, 2004, 88).    
Boligstandarden i nybyggeriet var høj i forhold til standarden i den ældre boligmasse. Her 
var både badeværelser, større køkkener og bedre udstyr. Samtidigt var antallet af 
kvadratmeter per person betydeligt højere end i de gamle lejligheder. Der var ligeledes 
grønne arealer og udsigt til marker, som virkede mere attraktiv end udsigten til de mørke 
baggårde i Københavns brokvarterer. Disse nybyggerier havde altså en lang række fordele, 
som Københavns ældre boligmasse ikke kunne leve op til (Nissen, 2004, 92). De ældre 
Københavnerlejligheder, som typisk lå på Nørrebro og Vesterbro, var blevet 
misvedligeholdt og havde ikke de samme goder som det nyere byggeri. Dette skyldtes 
blandt andet huslejefastsættelsesloven, der betød, at det ikke kunne betale sig for udlejerne 
at modernisere ejendommene (Munk, 1998, 101) 
 
Afindustrialisering og suburbanisering 
Opblomstringen af forstæderne faldt sammen med en generel afindustrialisering af 
København. Mange af de store produktionsvirksomheder, som lå tæt på Københavns 
centrum, lukkede eller flyttede udenfor byen. København gik fra i 1958 at huse 48 procent 
af hele landets industriproduktion til i 1973 kun at have 30 procent. Denne udvikling 
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fortsatte, og i 1987 var København nede på 415 fabrikker mod 760 i 1973 (Munk, 1998, 
118-121). Mange jobs i den sekundære sektor blev erstattet af tertiære erhverv, hvilket var 
den generelle udvikling i hele landet. København ændrede sig fra at være 
produktionscentrum til at være et administrativt centrum og en universitetsby. Mens 
Københavns jobs i 1950 var fordelt på 50 procent arbejderstillinger, 36 procent 
funktionærstillinger og 14 procent selvstændige, var situationen allerede i 1970 ændret til 
44 procent arbejdere, 46 procent funktionærer og 10 procent selvstændige. I 1993 var 
andelen af funktionærer helt oppe på 71 procent (Munk, 1998, 118). Samtidig skete der en 
generel velstandsstigning i befolkningen. Flere fik bil, og med den øgede mobilitet var det 
muligt for folk at bo i forstæderne og pendle til København. Denne tendens fortsatte 
ligeledes op igennem 1980’erne og 1990’erne, så to tredjedele af de beskæftigede indenfor 
finans- og forretningssektoren i København i denne periode boede udenfor Københavns 
kommune (Munk, 1998, 119-123). Denne decentralisering af København blev understøttet 
af den såkaldte Fingerplan, som har struktureret Københavns byudvikling siden 1947. Den 
havde til formål at skabe udvikling og vækst i områderne omkring København. I den 
forbindelse blev der for eksempel oprettet S-togslinjer fra København og til de 
omkringliggende byer i fem retninger, som fem fingre der spreder sig ud fra byen (Munk, 
1998, 134). 
Som helhed fik befolkningen et større økonomisk råderum i denne periode, og det var 
dermed muligt at flytte til det nye byggeri. Samtidigt blev der fra politisk side indført en 
række rente og fradragsmæssige fordele, der gav mange flere mennesker mulighed for at 
købe deres egen bolig. Da en stor del af Københavns boligmasse var lejeboliger og de 
nybyggede parcelhuse i forstæderne var ejerboliger, bidrog rentefradraget til, at en stor del 
af befolkning i København valgte at flytte ud af Københavns Kommune og ind i en af de 
nyoprettede forstadskommuner (Nissen, 2004, 95). Denne suburbanisering betød, at 
Københavns indbyggertal fra 1950 til 1973 faldt fra 768.000 til godt 600.000 (Munk, 1998, 
119). 
Forstæderne udviklede sig dog meget anderledes end man havde tænkt sig, da de blev 
bygget. De mange almene højhusbyggerier havde i starten en socialt og økonomisk blandet 
beboersammensætning, men efterhånden som de mest ressourcestærke fik mulighed for at 
købe parcelhus, blev de almene lejelejligheder forbeholdt socialt svage (Andersen, 2005, 
45).   
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Saneringen af København 
Tilbage i København forsøgte man i 1960’erne og 1970’erne at stoppe suburbaniseringen 
ved at gøre noget ved den forfaldne og misvedligeholdte boligmasse, der gjorde byen 
uattraktiv for den ressourcestærke del af befolkningen.  
Københavns kommune startede en indsats for at få saneret de mest forfaldne områder af 
byen. Nogle af de ældste bygninger i den indre by omkring Adelgade og Borgergade blev 
stor set revet ned til grunden i midten af 1960’erne og det samme blev bygninger på Indre 
Nørrebro i starten af 1970’erne. Her blev der bygget nye boliger, mens man andre steder 
nøjedes med at renovere de eksisterende boliger. En af tankerne bag saneringen var at 
tiltrække betalingsstærke befolkningsgrupper, så København kunne blive en attraktiv 
hovedstad. En anden antagelse var, at man kunne forbedre den sociale situation i området 
ved at forbedre de fysiske rammer. Fra 1972 til 1978 blev omkring 6100 lejligheder 
således nedrevet (Munk, 1998, 121). Udfaldet af saneringen blev en ændret 
beboersammensætning, idet de, der boede der i forvejen, ikke havde råd til at bo der efter 
saneringen, og mere velhavende mennesker flyttede ind (Biering, 1998). 
Med ændringer i ejerlejlighedsloven i 1966 blev det muligt at omdanne lejelejligheder fra 
det privatejede udlejningsbyggeri til ejerlejligheder. Dette betød, at ”bolighajer” opkøbte 
ca. 120.000 lejligheder i den ældre københavnske boligmasse, som de forbedrede og 
derefter solgte videre som ejerlejligheder til en markant højere pris. I begge tilfælde betød 
det, at de tidligere lejere måtte fraflytte deres lejligheder på grund af forhøjede priser 
(Villaume, 2005, 125). På trods af denne opgradering af byen, lå Københavns 
boligstandard stadig langt under landsgennemsnittet, og det lykkedes kun i nogen grad for 
kommunen at få tiltrukket og fastholdt de betalingsstærke befolkningsgrupper (Munk, 
1998, 134). 
 
Fattigfirserne 
Københavns virksomheder og ressourcestærke befolkning var flyttet ud af byen, og 
væksten i byudviklingen foregik derfor i forstadskommunerne. Tilbage i Københavns 
kommune var primært grupper med svag tilknytning til arbejdsmarkedet. Unge mellem 20 
og 29 og ældre på 65 år eller derover var i 1980’erne og starten af 1990’erne de 
51 
 
dominerende aldersgrupper i København. Af de unge var en del studerende, men mange 
var også uden uddannelse og uden tilknytning til arbejdsmarkedet, ligesom langt de fleste 
ældre var pensionerede (Munk, 1998, 124-126). Mange af de ufaglærte arbejdere, der før 
havde arbejde i produktionsvirksomhederne, var nu blevet arbejdsløse og havde derfor ikke 
mulighed for at flytte ind i nybyggeriet. De boede i København, men her var der ikke 
arbejde til dem, da der nu primært var servicejobs og administrative jobs. 
Beboersammensætningen passede således dårligt sammen med erhvervsstrukturen og 
arbejdsløsheden i København steg i løbet af 1980’erne så den i 1993 lå på 16,1 procent, 
mod 10,1 procent i resten af Hovedstadsregionen. Arbejdspladserne i København blev i 
stedet besat af pendlere, og i 1994 besad disse 56 procent af alle Københavns 
arbejdspladser (Munk, 1998, 123-24).  
Et stort problem for kommunen var desuden, at de studerende, der boede i København, 
flyttede fra byen, når de blev færdiguddannede, fordi der var dårligt plads til at stifte 
familie i de små københavnerlejligheder. Den utidssvarende boligstandard, gjorde 
København til en billig by at bo i (Munk, 1998, 130-132) og priserne for ejerlejligheder lå 
derfor betydeligt under landsgennemsnittet fra 1985-1989 (Københavns Kommune, 1991).  
De lave priser tiltrak flere beboere fra lavindkomstgruppen. Den skæve 
beboersammensætning blev forstærket af de immigrationsbølger, der kom til Danmark fra 
slutningen af 1960’erne til starten af 1990’erne. Der er en klar tendens til, at de 
udenlandske statsborgere, der ved ankomsten til Danmark var i en økonomisk ustabil 
situation, bosatte sig i områder, der i forvejen var præget af lave indkomster (Andersen, 
2005, 174-176).  
Denne beboersammensætning skabte flere problemer for kommunen. Dels blev de sociale 
problemer koncentreret i København og blev således relativt højere her end i resten af 
landet. Dels udgjorde den københavnske befolkning ikke et tilstrækkeligt stort 
skattegrundlag til at dække kommunes udgifter (Munk, 1998, 129-131). Den skæve 
beboersammensætning skabte en økonomisk uholdbar situation for Københavns kommune, 
der blev nødt til at tiltrække gode skatteborgere, hvis de ville vende udviklingen 
(Andersen, 2005).   
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Boligpolitiske tiltag i 1990’erne 
Indbyggertallet i Københavns kommune nåede sit lavpunkt i 1992, hvor der kun boede ca. 
460.000 mennesker i København. Herefter begyndte flere mennesker at flytte til byen, end 
der flyttede ud. Københavns kommune havde altså fra 1992 et flytteoverskud opgjort i 
personer, men opgjort økonomisk havde de et flytteunderskud. Dette vil sige, at de folk, 
der flyttede til byen, havde lavere indkomster end de folk, der flyttede ud (Københavns 
Kommune, 1999). 
 
Figur 4.1: Folketal i Københavns Kommune 1945-2008  
 
Figur 4.1 danner overblik over indbyggertallet i København i perioden 1945-2008. Y-
aksen er antal og x-aksen er tid. Antallet er summarisk opgjort. Vi har selv udarbejdet 
grafen på baggrund af tal fra Danmarks Statistik (Danmarks Statistik, 2007).   
                                                                                    
Op igennem 1990’erne blev der fra statens side investeret i Hovedstadsområdet, idet de 
satte gang i store byggeprojekter som Øresundsbroen og Metroen (FM, 2/6 2009). Fra 
kommunens side blev der ligeledes udført forskellige tiltag, der skulle gøre København til 
en mere attraktiv by (Andersen, 2005, 70). Mange politikere var fortalere for en 
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reurbanisering og så netop forbedringer af bycentret som et element i fremtidens 
storbykonkurrence, der blandt andet handlede om lokalisering af virksomheder og om at 
tiltrække betalingsstærke borgere (Biering, 1998). Købehavns kommune sigtede med en 
række boligpolitiske tiltag efter en revitalisering af byen. Udover at skabe en attraktiv by 
med diverse serviceydelser, ønskede kommunen at fastholde eller tiltrække borgere, der 
kunne understøtte kommunens økonomi (Københavns Kommune, 1999). Dette skete 
igennem et storstilet byfornyelsesprojekt på Indre Vesterbro, salg af 19.400 kommunale 
boliger og et boligpolitisk 10-punkts-program. 
 
Byfornyelsen af Indre Vesterbro 
Vesterbro var før byfornyelsen kendetegnet ved små mørke lejligheder med lav husleje. 92 
procent af kvarterets ejendomme er opført før 1900, 70 procent af disse lejligheder havde 
ikke eget bad, og 10 procent havde ikke eget toilet. Indre Vesterbro har gennemgået en 
forslumningsproces, der startede i 1950’erne. Den økonomiske opgang gjorde, at især 
børnefamilier havde råd til at flytte væk, og mindre bemidlede flyttede til kvarteret, på 
grund af den lave husleje. Dette gjorde at skattegrundlaget for kvarteret faldt, og 
kommunens sociale udgifter forøgedes. Kvarteret var ligeledes præget af prostitution og 
narkomiljøer. Det var altså kommunens ønske at kvarteret, igennem byfornyelsen, skulle 
ændre både udseende og omdømme.  
Der har været flere tiltag til sanering af indre Vesterbro op igennem tiden, men af 
forskellige årsager er ingen af dem blevet til noget. Som følge af voksende statslige 
bevillinger til byfornyelse blev det i 1990'erne muligt at komme i gang med byfornyelsen 
af Indre Vesterbro. Målsætningen var meget omfattende, blandt andet skulle nogle af 
boligerne igennem lejlighedssammenlægninger blive større og alle skulle være 
tidssvarende. Et andet mål var en mere økonomisk stabil beboersammensætning (Bierring, 
1998).  
Efter byfornyelsen af indre Vesterbro er der sket et markant skift i boligstandarden, 
boligerne er nu større og bedre end kommunegennemsnittet. Antallet af husstande med 
børnefamilier, er næsten fordoblet, og ligger nu gennemsnitligt over resten af byen. 
Ligeledes er både uddannelses- og indkomstniveauet steget og ligger nu også over 
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kommunegennemsnittet, mens ledigheden er faldet (Plan og arkitektur, 2004). Der er altså 
sket et markant skift i beboersammensætningen, og skattegrundlaget for kvarteret er steget. 
Flere tidligere beboere på Vesterbro, heraf mange dårligt socialt stillede, blev genhuset i 
Bispebjerg, (Biering, 1998) hvor andelen af socialt svage til gengæld er steget med 12 
procent fra 1982 til 2002 (Glavind, 2004, 24). Indre Vesterbro har stadig problemer med 
prostitution og narkotika, men bybilledet er blevet suppleret af butikker, cafeer og et 
blomstrende kulturliv. 
 
TOR-ejendommene 
Et andet boligpolitisk tiltag, der skulle hjælpe med at genoprette kommunens økonomi, var 
salget af 19.400 kommunale boliger. En analyse af Københavns boligstruktur foretaget i 
1993 viste, at kommunalt ejet byggeri og alment byggeri i sig selv ikke var økonomisk 
bæredygtigt i modsætning til ejerboliger og andelsboliger. På baggrund heraf forhandlede 
regeringen og Københavns kommune i 1995 sig frem til at frasælge de kommunale 
ejendomme.  
Kommunen oprettede ejendomsselskabet TOR I/S, som havde til formål at varetage 
kommunens 19.400 beboelseslejemål og sælge dem videre. Størstedelen af lejemålene blev 
solgt til deres tidligere beboere som ejerlejligheder, mens andre blev lavet til 
andelsselskaber. De tidligere kommunale boliger er nu en del af det private boligmarked, 
hvor priserne er blevet seks gange højere siden da. Dette har betydet en ændret 
beboersammensætning i TOR-ejendommene. Mange af de nye indflyttere tilhører en højre 
indkomstgruppe end de socioøkonomisk svage grupper, der boede i TOR-ejendommene 
før omlægningen til andelslejligheder og ejerboliger. 
Før 1995 rådede kommunen over 25 procent af de almene boliger og deres egne 19.400 
boliger, som de kunne udleje forholdsvist billigt. Til gengæld råder kommunen efter 
forhandlinger nu over 33 procent af de almene boliger til social boliganvisning. Dette 
betyder, at mens kommunen før kunne anvise til 37.000 boliger, kan de nu kun anvise til 
18.000 boliger. Kommunen er derfor blevet nødt til at indføre det krav, at man ikke blot 
skal have økonomiske men også sociale problemer, hvis man skal anvises af kommunen 
(Christensen, Strax, 2002) 
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10-punkts-program 
I forhandlingerne mellem Købehavns kommune og regeringen i 1995 indgik også et 
boligpolitisk 10-punkts-program, der skulle sikre København en blandet og mere 
økonomisk bæredygtig beboersammensætning. Ud fra en evaluering af den boligpolitiske 
indsats, foretaget af Købehavns kommune i 1999, vil vi her forklare de 10 punkter: 
 
1. Der tilvejebringes det nødvendige grundlag for etablering af attraktive boliger nær 
byens herlighedsværdier. 
Antallet af nybyggede boliger per år i Københavns kommune havde i 1995 været faldende 
siden 1970’erne. Det var hensigten at bygge ca. 7200 nye boliger nær byens 
herlighedsværdier, som for eksempel Havnefronten, Christianshavn og Islandsbrygge, i 
perioden 1997-2010. Ideen med dette var hovedsagligt, at boliger attraktive steder ikke vil 
være svære at udleje og sælge. Der er i tidens løb blevet bygget mange boliger langs 
havnefronten, men de er ifølge kommunen for dyre til familier med ”almindelige 
indkomster” (Københavns kommune, 2005, 4-5). 
 
2. Egnede erhvervsarealer i indre by og kvartererne omkring indre by omdannes til 
boliger. 
En stor del af boligerne i indre by er i tidens løb blevet omdannet til kontorarealer, da der 
blandt andet har været en højere huslejeindtjening på erhvervslejeformål i forhold til 
boligformål. I 1995 forventede kommunen, at flere af disse kontorarealer ville blive 
fraflyttet, da de ikke længere var tidssvarende, og der ville dermed blive frigivet store 
arealer, der var attraktive til boliger.  
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3. Der etableres taglejligheder i eksisterende byggeri. 
Kommunen ønskede at skabe flere boliger ved at indrette taglejligheder i forbindelse med 
tagudskiftning af boliger. Det blev skønnet at der alene i indre by var potentiale for 23.000 
kvadratmeter i taglejligheder.  
 
4. Det sikres, at der er tilstrækkeligt med daginstitutionspladser. 
Baggrunden for dette punkt var at sikre pasningsgaranti i de nye boligarealer. Derfor skulle 
der blandt andet sikres arealer til daginstitutioner i forbindelse med nybyggeri, så disse var 
attraktive for børnefamilier. 
 
5. Der indføres en tidsbegrænset suspension af ventelisterne i bestemte byggerier. 
Dette tiltag skulle rette op på den skæve beboersammensætning i visse almene byggerier 
ved at igangsætte forsøgsordninger med anvisningsretten og de traditionelle ventelister. 
Herved kunne hver boligforening lave specifikke oprykningskriterier, der kunne give 
området en mere blandet beboersammensætning. Størstedelen af de forsøg, der blev 
afprøvet, gik ud på at suspendere børnefamiliernes automatiske oprykning til de større 
boliger. Et eksempel herpå er, at ansatte i kommunen blev tilgodeset, således at de kunne 
få en lejlighed tæt på deres arbejdsplads, og på den måde undgå at pendle. 
 
6. Der indføres en kommunal godkendelsesordning i forbindelse med visse almennyttige 
boligers udlejning. 
Godkendelsesordningen havde ligeledes til formål at rette op på den skæve 
beboersammensætning i bestemte almene byggerier.  Kommunen mente, at der nogle 
steder var et misforhold mellem den boligsøgendes indkomstforhold og huslejen for den 
ansøgte bolig. Der indførtes i 1996 en tidsbegrænset kommunal godkendelsesordning, så 
det nu blev et krav, at indtægten for de mennesker, der flyttede ind, skulle være det 
dobbelte af huslejen, i nogle almene boliger. De godkendte husstandes gennemsnitlige 
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indkomster har ændret sig over den periode, hvor godkendelsesordningen har fungeret, og 
de ligger nu over gennemsnittet for Københavns Kommune som helhed. Dette har 
resulteret i, at en lavere andel af indkomsterne i de almene boliger stammer fra 
overførselsindkomster og pension. 
 
7. Det bør overvejes at ændre reglen om at 3-4 rums lejligheder skal forbeholdes familier 
med børn. 
Baggrunden herfor var, at det var svært for familier uden eller med kun et barn, at få en 
større almen bolig. For at sikre en mere hensigtsmæssig beboersammensætning blev par 
med et barn i 1996 ligestillet med par med flere børn. 
 
8. Almennyttige byggerier bør opføres til brug for ”huludfyldning” samt til at få påbegyndt 
etablering af nye boligområder. 
På baggrund af den analyse, der viste, at almene boliger ikke i sig selv var økonomisk 
bæredygtige, blev det besluttet ikke at opføre nye store almene boligblokke. Alment 
nybyggeri skulle derfor kun opføres i kvarterer, der ikke i forvejen var præget af alment 
byggeri, eller i helt nye boligområder, hvis der samtidig opførtes boliger med andre 
ejerformer. Tanken var, at dette kunne være med til at igangsætte kvalitetsbyggeri på 
attraktive grunde.  
 
9. Der gennemføres kvarterløftsprojekter i de enkelte kvarterer af byen, der integreres med 
byfornyelsesindsatsen og mulige nybyggerier m.v. 
Kvarterløftsprojektet skulle være med til at løse problemet med, at nogle kvarterer i 
kommunen var inde i en både fysisk og økonomisk negativ spiral. Indsatsen skulle ud over 
at renovere de nedslidte bygninger fokusere på erhvervsforhold, sociale forhold og 
kulturliv.   
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10. Det tilstræbes, at små lejligheder lægges sammen til store familieegnede boliger. 
Boliger på to værelser eller derunder, udgjorde næsten halvdelen af Københavns 
boligmasse. I resten af landet lå dette tal på ca. 18 procent. Derfor blev det sådan, at 
kommunen kunne beslutte, at hvis en lejlighed bliver ledig, kan lejeren i nabolejligheden 
sammenlægge sin lejlighed med denne. Hensigten med dette var først og fremmest, at en 
større lejlighed vil give mulighed for installationsforbedringer og skabe bedre plads til 
børnefamilier. Lejlighedssammenlægninger medfører dermed en opgradering af den 
eksisterende ejendom, primært fordi de tilføjer flere rum og kvadratmeter til lejligheden. 
Antallet af lejligheder der er blevet sammenlagt i Københavns Kommune er siden midten 
af 1990’erne steget eksplosivt fra ca. 400 per år til 1600 om året (KK(b), 3/6 2009).  
Det var altså kommunens mål med 10-punkt-programmet at ændre den skæve 
beboersammensætning og at give de enkelte kvarter, samt byen generelt, et økonomisk løft 
(Københavns Kommune, 1999). For at opnå målsætningen om en økonomisk bæredygtig 
beboersammensætning, har kommunen fokus på at skabe boliger til børnefamilierne. Dette 
gør sig dog kun gældende i nybyggeriet og den gamle boligmasse bestående af ejerboliger 
og private udlejningsboliger. I det almene byggeri ønsker kommunen at regulere 
beboersammensætningen, så det ikke nødvendigvis er børnefamilier, der har førsteret, hvis 
der i forvejen er en overvægt af disse, eller hvis de belaster kommunens økonomi. Vi vil nu 
gå væk fra kommunens boligpolitik og se på, hvordan boligmarkedet har udviklet sig 
prismæssigt og i forhold til nybyggeri de seneste år. 
 
Stigende boligpriser 
Nybyggeriet i Københavns kommune begyndte for alvor at stige omkring 2001. Dette 
gælder dog ikke det almene byggeri, som har været kraftigt faldende siden 1980’erne. Efter 
2001 er det stagneret på et meget lavt niveau.   
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Figur 4.2: Fuldført etageboligbyggeri i Københavns kommune  
 
Figur 4.2 angiver, hvor meget etagebyggeri der er fuldført, henholdsvis privat og 
offentligt, i Københavns Kommune i perioden 1981-2006. Y-aksen er antal og x-aksen er 
tid. Grafen er udarbejdet på baggrund af tal fra Danmarks Statistik (Danmarks statistik, 
2007). 
 
Den dalende udvikling i opførelsen af almene boliger kan, som nævnt i problemfeltet, 
tilskrives loven om nyopførelse af almennyttigt byggeri som besværliggør finansieringen 
af almene boliger, da der er fastsat et rammebeløb som betyder, at alment nybyggeri i 
København maksimum må opføres til en pris på 18.280 kr. pr. kvadratmeter. De 
Københavnske grundpriser, priser på byggemateriel og arbejdskraft, har efter en periode 
med øget tilflytning og højkonjunktur, været alt for høje til at alment nybyggeri kan 
opføres inden for lovens rammer (BAABGDIM, 5/5 2009). Stilstanden indenfor det 
almene nybyggeri kombineret med de lange ventelister til de eksisterende almene boliger, 
gør det svært at få adgang til en billig bolig i København (Deloitte, 2009). Til gengæld er 
andelen af nybyggeri af privat udlejning og ejerboliger steget markant siden 2001. Priserne 
på ejerboliger har været stødt stigende siden midten af 1990’erne og siden 1999 har 
priserne på ejerboliger i København oversteget priserne i resten af landet, som det kan ses 
på nedenstående graf. 
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Figur 4.3: Prisudviklingen for ejerlejligheder.  
 
Figur 4.3 viser prisudviklingen for ejerboliger i København set i forhold til hele landet. Y-
aksen er prisen opgjort i kr. pr kvadratmeter og x-aksen er tid. Grafen er udarbejdet af 
Realkreditrådet (Realkreditrådet, 2006).  
 
Mens det almene boligbyggeri stort set er blevet forbeholdt de socialt og økonomisk 
svageste, er ejerboligerne blevet så dyre, at det kun er folk med høje indkomster, der har 
råd til at bo der. Det er derfor svært for mennesker med gennemsnitlige indkomster at 
komme ind på det københavnske boligmarked. 
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Social opdeling af boligmarkedet 
Den sociale opdeling på boligmarkedet i København er altså kun steget, siden kommunen 
vedtog sit boligpolitiske 10-punkts-program. Dette sker på trods af kommunens intentioner 
om at rette op på den skæve beboersammensætning i visse områder. Det er konklusionen 
fra flere undersøgelser, blandt andre ”Polarisering på boligområdet” fra 2004 foretaget af 
Arbejderbevægelsens Erhvervsråd og ”Storbyens ændrede socialgeografi” fra 2005 af 
Hans Thor Andersen.  
Cand.phil. i samfundsfag Lars Olsen beskriver i sin bog ”Det delte Danmark”, hvordan den 
sociale opdeling er opstået. Han har været med til at foretage undersøgelsen fra 
Arbejderbevægelsens Erhvervsråd, og han skriver blandt andet på baggrund af Hans Thor 
Andersens ph.d. afhandling ”Storbyens ændrede socialgeografi”. 
Han påviser, at andelen af boligområder i København med mange lavindkomster er steget 
fra 2 til 13 procent i perioden 1981 til 1997. Samtidig er andelen af boligområder med 
mange høje indkomster steget fra 8 til 27 procent. De rige kvarterer er ikke længere 
begrænset til de nordlige forstæder. Villakvarterer tæt på byen som Vanløse og Valby er nu 
også meget præget af folk med højere indkomster, ligesom indkomsterne er steget markant 
i de indre bydele som Vesterbro, dele af Nørrebro, hele den indre by og centrale dele af 
Amager. Dette fremgår af grafen på næste side. 
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Figur 4.4: Ændring i indkomstforskelle i København.  
 
Figur 4.4 viser indkomstudviklingen i København. Y-aksen er den gennemsnitlige indkomst 
i bydelene. Den gennemsnitlige indkomst i København er sat til indeks 100.  X-aksen er 
udvalgte bydele i København, hvor hver søjle svarer til årstallet med den tilsvarende farve. 
Det kan f.eks. ses, at Indre by ligger væsentligt over gennemsnittet, mens Valby ligger lige 
under gennemsnittet. Da det ikke har været muligt at finde tilsvarende oplysninger efter 
2002, har denne graf ikke medregnet den ændrede beboersammensætning, der er sket efter 
2002, for eksempel i forbindelse med byfornyelse. Tallene stammer fra Københavns 
kommunes statistiske afdeling (KK(a), 3/6 2009). 
 
Den øgede sociale opdeling skyldes ifølge Hans Thor Andersen blandt andet byfornyelse 
og salget af TOR ejendommene til ejer- og andelsboliger. I den forbindelse er mange 
mennesker fra lav- og mellemindkomstgruppen flyttet ud og mere velhavende unge 
mennesker er flyttet ind. Enlige og folk udenfor arbejdsmarkedet er blevet koncentreret i 
det almene byggeri, der til gengæld er blevet forladt af mellemindkomstgruppen, når disse 
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har fået råd til at købe eget hus udenfor byen (Olsen, 2005, 99-101). 
Beboersammensætningen i de almene boligområder i København har ændret sig markant 
fra overvejende at være mellemindkomstgrupper til lavindkomstgrupper. I 1981 boede kun 
28 procent af beboerne i Københavns almene byggeri i kvarterer, der var præget af lave 
eller meget lave indkomster. I 1997 var denne andel steget til 61 procent (Olsen, 2005, 
112).  
Ifølge Lars Olsen skyldes den sociale opdeling på boligmarkedet i København dels 
kommunens boligpolitik, der har haft til formål at tiltrække gode skatteborgere og dels de 
stigende priser på ejerboliger.  
Den sociale opdeling på boligmarkedet er en tendens, der ses over hele landet, men den 
viser sig særligt i København i form af flere meget belastede boligområder. I 1982 boede 
kun 0,5 procent af Københavns befolkning i et boligområde, hvor mindst 30 procent af 
beboerne gik ind under kategorien ”socialt svage”. I 2002 var der kommet flere af disse 
områder, og det var nu 8,8 procent af københavnerne, der boede i sådanne boligområder. 
Arbejderbevægelsens Erhvervsråd definerer ”socialt svage” som personer i familier, der 
lever op til et eller flere af følgende kriterier: en af de voksne er på førtidspension, en af de 
voksne lever overvejende af kontanthjælp, familien består af en forsørger uden 
erhvervsuddannelse og med et eller flere børn (Glavind, 2004, 23-24). 
Tendensen til flere, meget belastede områder er i den offentlige debat blevet kaldt 
ghettoisering, og der er lavet flere politiske tiltag for at modarbejde tendensen. I år 2000 
indførte regeringen ordningen ”fleksibel udlejning” som et tilbud til kommunerne og de 
almennyttige boligselskaber. I fællesskab kan de aftale at tilsidesætte ventelisterne i op til 
90 procent af de boliger, der ikke bruges til boligsocial anvisning. Disse udlejes i stedet 
efter kriterier, som bestemmes af boligforeningerne og kommunen, og som er indrettet 
specielt til den enkelte boligforening. Ordningen har til formå at fremme en positiv 
udvikling i de økonomisk og socialt udsatte områder. Her er det ofte studerende og folk i 
arbejde, der kommer foran i køen. Den kan også bruges i velfungerende boligforeninger, 
hvor socialt udsatte befolkningsgrupper kan komme foran i køen, men evalueringer af 
ordningen viser, at fleksibel udlejning stort set udelukkende er indført i de socialt belastede 
boligafdelinger. I København bruger 62 procent af boligforeningerne ordningen, og det er 
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8 procent af den samlede almene udlejning i København, der sker igennem fleksibel 
udlejning (Regeringen, 2004, 20-27). 
 
4.1.1 Delkonklusion 
Vi vil nu lave en opsamling af dette underkapitel og svare på spørgsmålet Hvordan har 
boligmarkedets udvikling påvirket den sociale opdeling i København?  
Den sociale opdeling på boligmarkedet er stigende. Det kan vi konkludere på baggrund af 
undersøgelser foretaget af Hans Thor Andersen og Arbejderbevægelsens Erhvervsråd. 
Antallet af både velhavende og ressourcesvage områder er steget markant, og der er 
således færre områder, hvor disse grupper bor blandet. Antallet af områder, hvor minimum 
30 procent af beboerne betegnes som ”socialt svage”, er ligeledes øget væsentligt.  
Denne sociale opdeling er et resultat af den måde, det københavnske boligmarked har 
udviklet sig i tiden løb som konsekvens af byens stadigt skiftende rolle. Mange faktorer har 
haft indflydelse på, hvor attraktiv byen har været. Afindustrialiseringen og de 
opblomstrende forstæder efterlod i 1980’erne København i en økonomisk svag situation, 
og dette krævede politisk handling. Op igennem 1990’erne blev der fra kommunens side 
arbejdet for en revitalisering af byen, og det ansås som nødvendigt at tiltrække borgere, der 
kunne understøtte kommunens økonomi.  
Denne politik kombineret med konjunkturbestemte stigende boligpriser har betydet, at 
store dele af København kun er tilgængelig for husstande med høje indkomster. 
Nybyggeriet af almene boliger er stort set gået i stå siden 1995, og de almene boliger er 
mange steder blevet forbeholdt socialt svage. De er derfor blevet uattraktive for folk, der 
har en indkomst, der gør det muligt at bo andre steder. Husstande med gennemsnitlige 
indkomster bosætter sig i høj grad uden for København, hvor der er mulighed for at købe 
egen bolig, fordi de ikke har lyst til at bo i det almene og ikke kan imødekomme de høje 
priser på ejer- og andelslejligheder. Det er altså denne historiske og boligpolitiske 
udvikling, der har skabt den nuværende situation på det Københavnske boligmarked. Vi vil 
i næste underkapitel undersøge, hvad Københavns Kommune har af visioner for 
boligområdets videre udvikling.  
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4.2 Boliger for alle 
Vi vil i dette afsnit besvare arbejdsspørgsmålet Hvilke visioner har kommunen for at 
tiltrække gode skatteborgere og forhindre social opdeling i deres boligplan ”Boliger for 
alle?”. Dette vil vi gøre ved at præsentere Københavns kommunes boligpolitiske 
visionsplan, ”Boliger for alle”, fra 2005 – 2008.  
Overordnet set er ”Boliger for alle” Københavns kommunes visioner om den gode by, og 
en gennemgang af dennes udfordringer. I boligplanen bygger kommunen videre på 10-
punkts-programmet fra 1995 og ”Boliger for alle” fra 2001-2004. De fastholder deres 
fokus på at få blandet beboersammensætningen og at tiltrække gode skatteborgere, blandt 
andet børnefamilier. 
 
Den alsidige boligby 
Ifølge Københavns kommune er København en god by at bo i for alle befolkningsgrupper. 
Der skal, også i fremtiden være plads til både studerende, singler, småbørnsfamilier, 
seniorer og socialt svage. Det er altså deres vision, at der skal være boliger til alle, for”… 
en af Københavns største kvaliteter er mangfoldigheden”(Københavns Kommune, 2005: 3) 
De lægger vægt på mangfoldigheden som værende det, der giver byen sit særlige præg, og 
understreger, at dette kommer til udtryk i borgernes forskellige levevis. De fremhæver 
ligeledes, at en styrke ved København er, at der bor folk fra forskellige sociale lag og med 
forskellig kulturel baggrund i de enkelte boligkvarterer. De mener ligeledes, at en by med 
en bredt sammensat befolkning er med til at sikre en større gensidighed og tryghed. 
Kommunen lægger derfor vægt på, at de ”… også i årene fremover skal fremme blandede 
boligområder og områdernes særpræg i en tæt og levende by”. (Københavns kommune, 
2005: 3). Derudover mener kommunen, at mangfoldigheden tiltrækker veluddannede og 
kreative medarbejdere.  
Københavns Kommune fremhæver, at byen står overfor store udfordringer, hvis den fortsat 
skal være mangfoldig. De påpeger, at der er tendenser til social opdeling af byen, hvor 
kvartererne ikke har en bredt sammensat befolkning, både socialt og kulturelt. Der er ifølge 
kommunen en tendens til, at ”… socialt svage og etniske minoriteter i stigende grad 
koncentreres i bestemte områder”. De mener, at der ”… i de kommende år fortsat vil være 
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behov for en stor indsats for at modvirke den stigende sociale opdeling af boligmarkedet” 
(Københavns Kommune, 2005: 6). Det er altså deres vision at prøve at genoprette den 
sociale balance i de belastede områder. 
 
Lejlighedssammenlægninger og byfornyelse 
Befolkningstallet er steget i København i de seneste år, og ifølge kommunen, vil dette 
fortsætte. Antallet af børnefamilier er ligeledes steget, og der er stadig et stort antal 
børnefamilier, der ønsker at bo i byen. Det er kommunens ønske at tiltrække og fastholde 
børnefamilier, men det er svært for disse at finde en ”passende bolig”. Det er således hver 
tredje børnefamilie, der bor i en bolig uden et rum til hvert familiemedlem. Kommunen 
mener, at der derfor ”… i Københavns Kommune et meget stort behov for flere store 
boliger” (Københavns Kommune, 2005: 4). De fremhæver i den forbindelse behovet for 
frivillige lejlighedssammenlægninger og omdannelse fra erhvervsejendomme til boliger. 
Det påpeges ligeledes, at hver fjerde af kommunens store boliger på fire værelser og 
derover bebos af enlige. Det er derfor kommunens vision at udnytte boligmassen bedre, og 
der er ” … derfor behov for at øge mobiliteten på boligmarkedet” (Københavns kommune, 
2005: 6). 
Københavns kommune skriver i deres visionsplan, at der på trods af den massive 
byfornyelse, der allerede er sket i København, stadig er behov for en omfattende 
bygningsfornyelse. Der er ifølge kommunen mange boliger med væsentlige 
installationsmangler, og der er derfor ”… fortsat behov for en betydelig 
byfornyelsesindsats” (Københavns Kommune, 2005: 20). De fremhæver Vesterbro som et 
eksempel på den vellykkede byfornyelse. Denne byfornyelse har betydet, at man på 
Vesterbro har afhjulpet installationsmanglerne, og der er kommet fælles gårdarealer. Der er 
ligeledes blevet taget en række initiativer på det sociale og kulturelle område, og ikke 
mindst ”… er befolkningssammensætningen på Indre Vesterbro nu tæt på gennemsnittet 
for Københavns kommune” (Københavns Kommune, 2005: 20). Andelen af familier er 
ligeledes øget på Vesterbro.  
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Kommunens mål for byfornyelse er altså, at boligstandarden i København skal op på højde 
med resten af landet ved at fremme fysiske forbedringer i de eksisterende boligområder. 
De vil ligeledes fremme lokale initiativer til forbedringer af det offentlige rum. 
 
Nybyggeri 
København er sakket bagud i forhold til resten af landet, når det kommer til opførelse af 
nybyggeri. Ifølge kommunen blev der i midten af 1990’erne opført næsten lige så meget 
nybyggeri i København, som der i gennemsnit gjorde i de andre byer, men siden da er det 
faldet til et niveau, hvor der i København blev bygget halvt så meget som 
landsgennemsnittet.  
Kommunen har en vision om at vende denne udvikling. Det vil de gøre ved at udbyde flere 
grunde til byggeri. Også i forhold til nybyggeri prioriterer kommunen børnefamilierne højt, 
idet det er kommunens mål at øge byggeriet af store familieboliger. Kommunen har som 
mål for alt nybyggeri, at ”... de forskellige boligområder skal have et varieret udbud af 
boliger i forskellige størrelser, ejerform, kvalitet og pris.”  (Københavns kommune, 2005: 
8), så også de nye boligområder bliver blandede.   
Derudover vil kommunen over en femårig periode opføre 5000 boliger til en husleje på 
max. 5000 kroner om måneden. De har altså som vision at sikre billige boliger til folk med 
gennemsnitlige indkomster igennem nybyggeri. Kommunen ser det som nødvendigt at 
nogle af disse bliver almene boliger, for at få flere udlejningsboliger og dermed en større 
grad af blanding i ejerformerne.  
 
Almene boliger og boligsocial indsats 
Københavns kommune skriver i deres visionsplan, at de har som mål at forbedre områder 
med fysiske mangler og sociale problemer. Derudover vil de arbejde for en fortsat 
udvikling af de almene boligområder. Kommunen mener, at der er brug for omfattende 
renovering og forbedringer, hvis almene boligejendomme skal være attraktive og 
konkurrencedygtige i fremtiden. Dette vil de blandt andet opnå igennem 
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”Områdefornyelse” og ”Kvarterløft”. Med Områdefornyelse og Kvarterløft menes en 
general opgradering af gader, veje og pladser, det sociale miljø og bygningsfornyelse, som 
er finansieret af kommunen. Det er hovedsageligt rettet mod områder med sociale 
problemer og misvedligeholdte og slidte bygninger. Gennem Områdefornyelse og 
Kvarterløft vil kommunen sætte gang i en positiv udvikling i områderne. 
Desuden vil kommunen fortsætte sit boligsociale arbejde, der ”… har været med til at 
standse en negativ og starte en positiv udvikling i områderne” (Københavns kommune, 
2005, 22), ligesom de vil stabilisere de sociale forhold og tiltrække et større udsnit af 
befolkningen ved at regulere beboersammensætningen. Dette vil de gøre ved hjælp af den 
boligsociale anvisning og fleksibel udlejning. 
Til sidst i rapporten beskriver kommunen, hvordan de vil sikre det fornødne antal boliger 
til unge, voksne med særlige behov og ældre. Det vil vi ikke gå i dybden med her, men det 
kan nævnes at kommunen vil bygge ungdomsboliger, etablere varige botilbud til borgere 
med særlige behov og tilbyde ældre borgere fleksible og varierede boliger. 
 
4.2.1 Delkonklusion 
Her vil vi opsummere det andet underkapitel og svare på arbejdsspørgsmålet: Hvilke 
visioner har kommunen for at tiltrække gode skatteborgere og forhindre social opdeling i 
deres boligplan ”Boliger for alle?”. 
Vi kan på baggrund af visionsplanen konkludere, at Københavns Kommune ønsker at 
modarbejde den sociale opdeling ved at blande beboersammensætningen, mens de 
samtidig ønsker at tiltrække gode skatteborgere. 
Ved hjælp af byfornyelse og lejlighedssammenlægninger vil kommunen skabe en mere 
gennemsnitlig beboersammensætning. De ønsker, at flere familier skal flytte ind i de større 
og fornyede lejligheder, hvor denne gruppe på nuværende tidspunkt er 
underrepræsenterede. Dette kan samtidig være med til at styrke kommunens økonomi, hvis 
de, der flytter ind, er bedre skatteborgere, end de der flytter ud, som det var tilfældet på 
Vesterbro. 
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Kommunen vil arbejde for, at der kommer blandede ejerformer i alt nybyggeri. På denne 
måde vil de forhindre, at nybyggeriet bliver forbeholdt enten de meget velhavende eller de 
ressourcesvage, hvilket kan være med til at modarbejde den sociale opdeling på 
boligmarkedet. Samtidig vil kommunen sikre, at nybyggeriet bliver familievenligt, så det 
kan tiltrække gode skatteborgere. 
Der hvor kommunen har flest visioner for at hindre den sociale opdeling, er i de almene 
boliger, som er præget af en meget skæv beboersammensætning. Her ønsker kommunen 
igennem fleksibel udlejning og boligsocial anvisning at regulere på 
beboersammensætningen, så der også her både kommer en blandet beboersammensætning 
og gode skatteborgere.  
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5. Analyse 
  
Vi vil i dette kapitel besvare vores tre sidste arbejdsspørgsmål: 
Er der sket gentrificering i København, og hvordan kan dette forklares?  
Hvilke problemer kan den sociale opdeling på boligmarkedet skabe i København? og 
I hvilken grad kan kommunens planer i ”Boliger for alle” opfylde visionerne om at 
tiltrække gode skatteborgere og forhindre social opdeling på boligmarkedet? 
Dette vil vi gøre ved at analysere empirien fra kapitel 4 igennem teorien fra kapitel 3. 
Analysen er opbygget i tre underkapitler. Først analyserer vi udviklingen på Københavns 
boligmarked fra 1960’erne til 2004, for at se om udviklingen kan forstås som en 
gentrificeringsproces. Dernæst analyserer vi konsekvenserne af den sociale opdeling på 
boligmarkedet i København fra midten af 1990’erne til 2004 igennem den sociologiske 
teori. Til sidst analyserer vi igen ved hjælp af gentrificeringsteori ”Boliger for alle” fra 
2005 til 2008 for at se, om kommunens planer vil have den ønskede effekt i forhold til at 
tiltrække gode skatteborgere og forhindre social opdeling. 
5.1 Gentrificering i København? 
Hvis man vil forstå Københavns udvikling, siden forstæderne voksede op i 1960’erne, må 
man se på de grundlæggende samfundsændringer, der er sket i Danmark og resten af 
Vesten i denne periode. Perioden er af Daniel Bell blevet betegnet som indgangen til det 
post-industrielle samfund, hvor byens rolle er blevet ændret fra produktionscentrum til 
videnscentrum. David Ley og Chris Hamnet mener, at dette nødvendigvis ændrer byens 
beboersammensætning, da der er brug for helt nye arbejdsfunktioner i byen. Der er ikke 
længere brug for produktionsarbejdere men i højere grad folk, der arbejder indenfor 
service- og videnserhverv. Mange steder har denne ændring medført, at middelklassen er 
flyttet til byen og har overtaget de gamle arbejderkvarterer, hvilket Ley og Hamnet kalder 
gentrificering (se side 32). Vi vil nu undersøge, i hvor høj grad Ley og Hamnets beskrevne 
udvikling kan forklare Københavns udvikling.  
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Suburbanisering 
I København har byens rolle siden 1960’erne ændret sig markant. Byen gik fra at være 
produktionscentrum til at være administrativt centrum og universitetsby, hvilket skabte 
mange funktionær- og servicejobs. Dette skift har også i København betydet en ændret 
beboersammensætning, men det er ikke sket parallelt med den udvikling, Ley og Hamnet 
beskriver. I København flyttede mange af de, der arbejdede indenfor de nye erhverv i byen, 
til de nybyggede forstæder. De grupper, der blev tilbage i byen, var hovedsageligt dem, der 
ikke havde fået gavn af den økonomiske udvikling så som pensionister og folk, der var 
blevet arbejdsløse, fordi fabrikkerne lukkede eller flyttede ud af byen (se side 49). Der kan 
være mange grunde til, at middelklassen ikke blev i København og overtog de gamle 
arbejderkvarterer, som det er sket i mange andre byer, og som Ley og Hamnet skildrer i 
deres teori. Vi mener, at dette hovedsagligt skyldes to faktorer, dels den danske 
huslejefastsættelseslov og dels Københavns størrelse. Huslejefastsættelsesloven medførte, 
at udlejere ikke forbedrede og fornyede lejlighederne, fordi det ikke kunne betale sig 
økonomisk. Dette betød at lejlighederne ikke levede op til den nye middelklasses ønsker 
(se side 48). Derudover var Købehavn ikke større, end at man kunne arbejde inde i byen, 
selvom man boede i forstæderne. Fingerplanen fra 1947 muliggjorde dette, da den lagde 
kimen til Storkøbenhavns S-toge og planlagde infrastrukturen fra København ud til 
forstæderne (se side 49). 
Ley og Hamnets teorier om den nye middelklasses overtagelse af arbejderklassens vanlige 
beboelsesområder i storbyen gælder altså ikke nøjagtigt for København. En lignende post-
industriel udvikling af arbejdsmarkedet er der dog sket, men middelklassen bosatte sig 
derimod i de fremspirende forstæder til København. Den udvikling, som førte til 
Københavnerforstædernes opblomstring, kan bedre forklares med Neil Smiths 
strukturorienterede gentrificeringsteori. Smith mener, at der er et bestandigt vekslende 
kapitalforhold mellem forskellige bydele, som eksempelvis forstad og bykerne. Kapitalen 
vandrer altså mellem disse bydele, alt efter hvor potentialet for profit er størst, som 
beskrevet i rent gap teorien (se side 29). På denne måde kan et område følge en cyklus 
bestående af investering, underinvestering og geninvestering.  Det, der skete i København 
som reaktion på afindustrialiseringen, var altså ikke en investering i byen, så den kunne 
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imødekomme den nye middelklasses ønsker. Der skete derimod en suburbanisering, idet 
der blev investeret i forstæderne, hvor middelklassen derfor bosatte sig.  
Forstædernes opblomstring kan forklares ved hjælp af Rothenbergs teori (se side 33) om, at 
husstande nødvendigvis vil forsøge at opgradere deres bolig eller skifte deres bolig ud, når 
de får stigning i deres realindkomst. 1960’ernes højkonjunktur gav nemlig store dele af 
befolkningen et større økonomisk råderum, og dette skabte en efterspørgsel på 
højkvalitetsboliger. Disse blev i stor stil bygget i forstæderne, mens det kun var få boliger i 
selve København, der blev forbedret til højkvalitetsboliger i denne periode. 
  
Forslumning 
Den forbedring af boligerne i København, der trods alt fandt sted i 1960’erne og 
1970’erne, skete dels igennem en offentlig saneringsindsats og dels igennem private 
investeringer i tidligere udlejningsboliger, der efter istandsættelse blev solgt som dyrere 
ejerboliger (se side 50). Denne situation kan beskrives med Neil Smiths rent gap teori. Der 
var i tidens løb opstået et stort gab mellem den kapitaliserede grundrente, altså det afkast 
ejerne fik af ejendommene, og den potentielle grundrente, det afkast ejerne kunne få af 
samme ejendom, hvis de investerede i den. Dette gab blev kun forstærket af, at den gamle 
københavnske boligmasse ikke var blevet renoveret tilstrækkeligt og istandsat løbende.  I 
1966 blev ejerlejligheds-loven ændret, så det blev muligt at opkøbe leje-lejligheder og 
sælge dem videre som ejerlejligheder. Dette benyttede de såkaldte bolighajer til at 
investere i den underinvesterede boligmasse og sælge den videre med et økonomisk 
overskud. Ligesom den offentligt finansierede sanering af andre boligområder, betød dette 
en ændret beboersammensætning i de nye ejerlejligheder, fordi aftagerne til de 
nyistandsatte boliger var af en højere indkomstgruppe end de tidligere beboere (Se side 
50). Byfornyelsen skete dog i et så begrænset omfang, at man ikke kan tale om en reel 
gentrificeringsproces i København i 1970’erne, fordi den primære tendens i denne periode 
var en suburbanisering. 
Den forslumning af København i 1980’erne og starten af 1990’erne, som vi tidligere 
beskrev, kan forstås som en underinvestering i byen, hvilket er et resultat af 
investeringerne i forstæderne. Den samme proces er også konstateret af den franske 
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geograf Patrick Simon i andre store europæiske byer som reaktion på afindustrialiseringen. 
Den store udflytning til forstæderne gjorde, at boligpriserne i København blev relativt lave, 
set i forhold til regionen som helhed. Dette satte gang i en beboermæssig succession, idet 
mange grupper med lav indkomst så som studerende, nytilkomne indvandrere og de mest 
marginaliserede søgte mod de lave boligpriser (Se side 51). Ifølge Anders Munk fører 
succession ofte til en efterfølgende gentrificering, hvilket også kan forklares med Smiths 
investerings-underinvesterings-geninvesterings cyklus. En lang periode med 
underinvestering i København satte i løbet af 1990’erne gang i investeringerne igen (Se 
side 52) og ifølge Smith’s teori kan dette altså forstås som påbegyndelsen af en 
gentrificeringsproces.  
 
Gentrificering 
Som David Harvey og Neil Smith forklarer, er det ofte det offentlige, hvilket i Danmark vil 
sige staten og kommunen, der i denne situation starter med at investere i bycentrene, 
hvilket så bliver efterfulgt af private investorer. Staten og kommunen spiller derfor en stor 
rolle i den gentrificering, der er sket i nyere tid. Vi vil nu inddrage tre eksempler på 
myndighedernes investering eller medvirken til reel gentrificering af bestemte bydele i 
København. De tre eksempler er henholdsvis byfornyelse, salg af kommunalt ejede 
lejeboliger og kommunens 10-punkts-program for sikring af en blandet og mere 
økonomisk bæredygtig beboersammensætning. 
Den storstilede byfornyelse, kommunen satte i gang på Indre Vesterbro, ændrede 
beboersammensætningen så meget, at kvarteret, der tidligere havde belastet kommunens 
økonomi på grund af høje sociale udgifter og et lille skattegrundlag, gik til at have en 
gennemsnitlig indkomst tæt på kommunegennemsnittet (Se side 53). Dette må ses som et 
udtryk for gentrificering, idet folk med højere indkomst er flyttet ind. Samtidig blev 
kvarteret for dyrt for mange af de tidligere beboere, hvilket for en stor dels vedkommende 
resulterede i, at de blev genhuset i Bispebjerg. Kommunen fik tiltrukket gode skatteborgere 
til Indre Vesterbro, ligesom de fik opgraderet en meget centralt beliggende del af 
København, hvilket i sig selv kan være med til at gøre byen mere konkurrencedygtig. 
Byfornyelsen af Indre Vesterbro var ikke kun med til at sætte gang i en gentrificering af 
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den indre by men også en befolkningsmæssig succession i Bispebjerg, hvor andelen af 
socialt svage er steget markant i samme periode (Se side 54). 
Flere andre af kommunens boligpolitiske tiltag i denne periode kan siges at have bidraget 
til gentrificeringsprocessen ved det, at de var med til at hæve boligpriserne i centrale 
bydele i København. Noget af det, der har været med til at hæve boligpriserne, er salget af 
de kommunalt ejede TOR-ejendomme. I forbindelse med at de blev omdannet fra leje-
lejligheder til andels- og ejerlejligheder steg priserne markant på disse 20.000 boliger og 
beboersammensætningen blev ændret i retning af folk med højere indkomster (Se side 54). 
Dette skyldes, at priserne gik fra at være regulerede af kommunen og 
huslejefastsættelsesloven til at blive bestemt af det uregulerede marked for ejerboliger. 
Som Simon påpeger, går gentrificeringsprocessen hurtigere, jo mindre reguleret 
boligmarkedet er, og Munk pointerer, at gentrificering lettere slår igennem i ejerlejligheder 
end i lejeboliger. Dette kan forklare den tendens til gentrificering, altså højere huspriser og 
mere ressourcestærke beboere, der fulgte med salget af TOR-ejendommene.  
Vi vil kun gå i dybden med et par af punkterne i kommunens 10-punkts program og til 
sidst lave en overordnet analyse af programmets hensigter. Målet om at få bygget boliger 
nær byens ”herlighedsværdier” er lykkedes, idet der er blevet bygget boliger langs 
havnefronten. Disse boliger er dog for dyre til familier med gennemsnitlige indkomster. 
Det er ligeledes lykkedes kommunen at få sat gang i lejlighedssammenlægninger, hvilket 
har ført til prisstigninger i den pågældende lejlighed (Se side 58). Minimum to af 
kommunens 10 punkter har altså ført til prisstigninger på boliger i centrale dele af 
København. Disse områder er, som vi viser med Hans Thor Andersens undersøgelser i 
kapitel 4, blevet overtaget af mere velhavende beboere, hvilket ligeledes har forstærket 
tendensen til gentrificering i centrale dele af København. 10-punkts-programmets mål om 
at give byen et økonomisk løft ved at tiltrække gode skatteborgere, er dermed opnået.  
 
Segregation 
Med dette afsnit ønsker vi afslutningsvis at præsentere tendenserne til segregation på 
boligmarkedet, der understreger tilstedeværelsen af en gentrificeringsproces i København. 
I kapitel 4 præsenterede vi undersøgelser foretaget af Hans Thor Andersen og 
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Arbejderbevægelsens Erhvervsråd samt statistik fra Københavns Statistiske årbøger, der 
alle peger i samme retning – øget social opdeling på det københavnske boligmarked. Disse 
undersøgelser viser blandt andet, at andelen af boligområder i København med mange 
beboere med lav indkomst er steget fra 2 til 13 procent i perioden 1981 til 1997. Samtidig 
er andelen af boligområder med mange beboere med høj indkomst steget fra 8 til 27 
procent. De fire områder, hvor indkomstniveauet er steget mest fra 1994 til 2002 er Indre 
by, Christianshavn, Indre Østerbro og Vesterbro. I samme periode er indkomstniveauet 
faldet i Kongens Enghave, Brønshøj-Husum og Bispebjerg. Disse modsatrettede tendenser 
i forskellige boligområder viser stærke tegn på den boligmæssige segregation, der ifølge 
Munk kendetegner gentrificerings- og successionsprocesserne.  Derudover viser 
undersøgelsen en stigning i lave eller meget lave indkomster i det almene boligbyggeri. 
Antallet af både velhavende og ressourcesvage områder er altså steget markant i de seneste 
år, og dette indikerer ligeledes, at gentrificering finder sted i København.   
 
5.1.1 Delkonklusion 
I dette afsnit vil vi vende tilbage til den direkte besvarelse af arbejdsspørgsmålet I hvor høj 
grad kan gentrificeringsteorien forklare Københavns udvikling? og opsamle de 
hovedpunkter, som er blevet afdækket i ovenstående analyse. 
Vi kan på baggrund af statistikken om den stigende sociale opdeling på boligmarkedet 
konstatere, at gentrificering finder sted i København. Dog virker det danske 
velfærdssamfund og regulering af boligmarkedet i Danmark dæmpende for hastigheden af 
gentrificeringsprocessen og mindskende for graden af segregation i København. Blandt 
andet spillede den markedsregulerende huslejefastsættelseslov en afgørende rolle for 
Københavns udvikling ved afindustrialiseringen i 1960’erne og 1970’erne. På grund af 
loven var vækstpotentialet mindre i København end i forstæderne, hvorfor tilflytningen af 
middelklassen med jobs i servicesektoren, fandt sted frem for i de gamle arbejderkvarterer 
i København. Ligeledes har regler om boligsikring og genhusningspligt en sløvende effekt 
på mobiliteten på det danske boligmarked i modsætning til mere liberaliserede 
boligmarkeder som i USA. Dette betyder, at gentrificeringsprocesser, hvor rigere beboere 
overtager områder fra fattigere beboere, tager længere tid i Danmark.  
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Fra 1995 og frem er der dog blevet indført en række tiltag, som har virket styrkende for 
gentrificeringen i København. Byfornyelse, salg af kommunale udlejningsejendomme og 
10-punkts-programmets strategi om opførelse eller sammenlægning af boliger til en højere 
prismæssig standard er tiltag, der alle har været medvirkende til den gentrificering og 
succession, vi har konstateret i dele af København siden 1995. Derudover er det værd at 
nævne de almene boligers svækkede byggeforhold (se side 59) som medvirkende til, at 
ejerboliger, andelsboliger og private udlejningsboliger udgør en stigende andel af 
boligmassen. Disse ejerformer er mindre markedsregulerede og er derved ifølge Anders 
Munk mere gentrificerbare end de almene boliger.  
Vi vil nu forholde os til den segregation eller social opdeling, der som beskrevet i kapitel 3 
følger efter gentrificering. 
 
5.2 Problemet ved social opdeling 
I dette afsnit søger vi svar på arbejdsspørgsmålet Hvilke problemer kan den sociale 
opdeling på boligmarkedet skabe i København? Som vi netop har påvist, er boligmarkedet 
i København blevet mere socialt opdelt. Der forekommer således færre områder, hvor de 
forskellige grupper bor blandet. Hvis man vil forstå de problemer, dette kan medføre, må 
man se på, hvilke konsekvenser stærk social opdeling har haft andre steder. Dette vil vi 
gøre med sociologiske teorier af Richard Sennett og Robert Putnam. Vi starter dog ud med 
et konkret eksempel på en konsekvens af den sociale opdeling på boligmarkedet i 
Danmark. Ved hjælp af Lars Olsens teorier vil vi se på, hvilke konsekvenser den sociale 
opdeling har for de københavnske folkeskoler.  
Lars Olsen mener, at den sociale opdeling på boligmarkedet også medfører en øget social 
opdeling i folkeskolerne, fordi eleverne som udgangspunkt bliver fordelt efter 
skoledistrikter (se side 42). Klasserne er derfor ikke i lige så høj grad som tidligere en 
blandet sammensætning af elever fra forskellige sociale lag. Han konkluderer på baggrund 
af en undersøgelse foretaget af COWI, at denne polarisering af folkeskolen svækker den 
sociale mobilitet i samfundet. Dette skyldes, at børn fra socialt svage hjem har langt 
mindre chance for at få en ungdomsuddannelse og en videregående uddannelse, hvis de har 
gået i en klasse, der ikke er blandet, men til gengæld består af mange børn fra socialt svage 
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hjem. For København betyder dette, at et barn af en enlig mor på kontanthjælp på 
Vesterbro har bedre muligheder i uddannelsessystemet end et barn i samme situation i 
Bispebjerg. Et andet problem ved den manglende diversitet i folkeskolen er ifølge Olsen, at 
børnene ikke opnår færdighederne til at danne brobyggende social kapital. Dette er et 
begreb, Olsen har hentet fra Putnam, og det dækker over den interaktion, der sker mellem 
mennesker på tværs af sociale og økonomiske lag. 
 
Københavns fremtid? 
Hvis man følger Putnams teori (se side 39), må man især vurdere borgernes deltagelse i 
afgrænsende og brobyggende fællesskaber, når man vil undersøge konsekvenserne af den 
sociale opdeling på det københavnske boligmarked. Hvis den sociale opdeling fortsætter 
med at stige, må man forvente, at borgerne fortrinsvis vil komme til at akkumulere 
afgrænsende social kapital på hjemmefronten. Putnam mener, at den afgrænsende sociale 
kapital har en tendens til at medføre begrænsede og ekskluderende fællesskaber. Der vil 
derved være et naturligt underskud af den brobyggende sociale kapital, som kan avle tillid 
mellem mennesker på tværs af sociale skel. En øget social opdeling vil derfor mindske den 
brobyggende sociale kapital og dermed den samlede sociale kapital. Dette vil svække 
blandt andet sammenhængskraften, borgernes tillid til staten og mulighederne for 
økonomisk vækst. Derfor er det i sidste ende i myndighedernes interesse at skabe en 
befolkning med meget social kapital, og der må være et iboende incitament for 
Københavns kommune til at skabe blandede boligkvarterer, hvor folk fra alle sociale lag, 
etniske grupper, religioner, politiske ideologier og aldre samles. 
Ifølge Sennett kan den sociale opdeling af byen have nogle betydelige konsekvenser for 
både individet og fællesskabet (se side 38). Sennett mener, at nogle steder af byen er blevet 
ensidige i socioøkonomiske termer, som der ses en tendens til i nogle bydele af 
København. Et dansk eksempel på dette er Vesterbro, hvor der sker en koncentration af 
mennesker med høj uddannelse og indkomst, og Bispebjerg, hvor der sker en koncentration 
af socialt og økonomisk svage. Når byen bliver socialt opdelt vil det ifølge Sennett 
medføre en vis ensidighed i de enkelte områder og båndet mellem mennesker i disse 
områder vil være en form for fælles identitet. En øget social opdeling på boligmarkedet i 
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København vil derfor være medproducent af ensidige, lukkede fællesskaber. Disse 
fællesskaber vil ifølge Sennett have en tendens til at opfatte alt, hvad der fremstår 
anderledes, som truende. Social opdeling er altså et problem, da tillid til andre mennesker 
ikke vil kunne opstå i en større social sammenhæng men kun indenfor lukkede rammer. I 
en Københavnsk kontekst vil dette betyde, at mennesker på Vesterbro kun vil kunne danne 
tillid til andre, der bor på Vesterbro og ikke til mennesker, der bor i Bispebjerg. Dette vil 
avle problemer for individers og fællesskabers håndtering af overraskende og uforudsete 
momenter, og det vil derfor også påvirke menneskers samhørighedsfølelse. 
 
5.2.1 Delkonklusion 
Vi vil nu opsummere pointerne fra det ovenstående og derved svare på vores 
arbejdsspørgsmål Hvilke problemer kan den sociale opdeling på boligmarkedet skabe i 
København? 
Som Olsen har konstateret, skader den stigende sociale opdeling på boligmarkedet i 
København den sociale mobilitet i uddannelsessystemet. Dette er den eneste skadelige 
effekt af den sociale opdeling, vi har empirisk belæg for at konstatere. Vi har dog i det 
ovenstående afsnit ved at sammenholde teori og empiri vist, hvilke konsekvenser den 
sociale opdeling kan få for København, hvis udviklingen fortsætter.  
Den segregation, der er fulgt af gentrificeringen i København, har endnu ikke vist sig 
ligeså tydeligt, som i andre byer, hvor der er sket gentrificering. Dette gælder for eksempel 
de amerikanske storbyer, hvor Sennett og Putnams teori er blevet udviklet. De problemer, 
Sennett og Putman ser ved social opdeling, er derfor ikke nødvendigvis et stort problem i 
København endnu. Vi må dog formode, at det kunne gå hen og blive virkelighed i 
København, da amerikansk byudvikling ofte er en del forud for den europæiske 
byudvikling (Se side 36). Denne udvikling vil medføre, at fællesskaberne i de ensidige 
boligkvarterer i København vil blive lukkede og afgrænsende og opfatte alt, der er 
anderledes, som truende. Dermed vil borgernes evner til at indgå i brobyggende relationer 
med mennesker, der er anderledes end dem selv, blive ødelagt. Dette kommer til at betyde 
en svækkelse af sammenhængskraften i samfundet generelt, fordi det skader 
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samhørighedsfølelsen. Det vil derfor vanskeliggøre københavnernes muligheder for at 
danne tillid på tværs af sociale skel. 
 
5.3 Boliger for alle? 
I denne del af analysen søger vi svar på arbejdsspørgsmålet I hvilken grad kan kommunens 
planer i ”Boliger for alle” opfylde visionerne om at tiltrække gode skatteborgere og 
forhindre social opdeling på boligmarkedet? I præsentationen af ”Boliger for alle” 
fremlagde vi, hvilke visioner kommunen havde, samt hvilke midler de ville benytte, for at 
opnå de ønskede visioner. I denne del vil vi analysere, om de tiltag, kommunen har 
planlagt, vil opfylde visionerne om at tiltrække gode skatteborgere og forhindre social 
opdeling. 
I præsentationen af ”Boliger for alle” fremhævede vi fem af de tiltag, kommunen havde 
planer om at udføre, for at opnå de to visioner (se side 65). Første tiltag er flere frivillige 
lejlighedssammenlægninger, der skal imødekomme det stigende antal af børnefamilier, 
som søger bolig i København. Herefter bliver byfornyelse fremhævet som et væsentligt 
behov, da flere boliger stadig har forskellige installationsmangler. Kommunens næste tiltag 
er områdefornyelse og kvarterløft i almene boligområder. Kommunen mener, at de almene 
boliger vil blive mere attraktive og konkurrencedygtige, hvis man forbedrer de fysiske 
mangler og afhjælper de sociale problemer. Ved hjælp af fleksibel udlejning vil kommunen 
forsøge at regulere beboersammensætningen i det almene boligbyggeri. Sidste tiltag, som 
kommunen planlægger at indføre, er nybyggeri med blandede ejerformer, som skal sikre, 
at boligerne ikke bliver forbeholdt enten de meget velhavende eller de ressourcesvage. 
Vi vil nu gennemgå disse fem punkter og ud fra teorierne og de historiske erfaringer, vi 
tidligere har præsenteret, analysere os frem til, om kommunens planer på en gang kan 
tiltrække gode skatteborgere og forhindre den sociale opdeling. 
 
Lejlighedssammenlægninger 
Frivillige lejlighedssammenlægninger er en ordning, som ved hjælp af information og 
vejledning til borgerne opfordrer og rådgiver til sammenlægning af tilstødende lejligheder i 
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Københavns kommune. Formålet er at blande beboersammensætningen ved at skabe bedre 
muligheder for, at børnefamilierne kan flytte ind i kvarterer, der ellers er præget af små 
lejligheder, hvor der ikke er plads til familier. Dette skal samtidig skabe en 
beboersammensætning, der understøtter kommunens økonomi, fordi lejlighederne efter 
sammenlægninger bliver dyrere end de små og utidssvarende lejligheder. De tiltrækker 
derfor højere indkomstgrupper og dermed bedre skattebetalere. Værdiforøgelse og 
tilflytning af højere indkomstgrupper i enkelte lejligheder medfører ifølge teorien 
yderligere værdiforøgelse i hele området (Se side 27). Derfor kan 
lejlighedssammenlægninger være med til at sætte gang i en gentrificeringsproces. 
 
Fysisk opgradering af boliger 
Det har siden vedtagelses af 10-punkts-programmet i 1995 været Københavns kommunes 
hensigt at opgradere boligmassen og boligområderne fysisk ved hjælp af byfornyelse. 
Dette ønske er ligeledes gennemgående i ”Boliger for alle”.  
Kommunen fremhæver i ”Boliger for alle” byfornyelsen på Indre Vesterbro som et 
eksempel på en vellykket byfornyelse, fordi andelen af familier blev øget og 
befolkningssammensætningen nu er tæt på gennemsnittet for kommunen. Herved kan vi se, 
at kommunen stadig stræber efter, ved hjælp af byfornyelse, at ændre 
beboersammensætningen, så der tilflytter flere beboere fra højere indkomstgrupper. Dette 
vil nødvendigvis betyde, at nogle af de nuværende beboere i lavere indkomstgrupper må 
flytte ud af de områder, hvor kommunen vil byforny. Vi må derfor formode, at den 
planlagte byfornyelse ligesom på Vesterbro vil betyde gentrificering. Desuden kan det 
medføre en tendens til succession i de områder, hvor de tidligere beboere vil blive 
genhuset, som det skete i Bispebjerg. Kommunens plan om byfornyelse vil altså ifølge de 
historiske erfaringer opfylde visionen om at tiltrække gode skatteborgere. På kort sigt vil 
det også opfylde visionen om at blande beboersammensætningen i de kvarterer, hvor 
børnefamilier og højere indkomstgrupper flytter ind. På længere sigt vil denne fysiske 
opgradering af boligerne ifølge gentrificeringsteorien (Se side 27) ikke kun få indflydelse 
på de enkelte boliger. Det vil også få boligpriserne til at stige i hele kvarteret, der med 
tiden bliver for dyrt for de tidligere beboere. Da denne gentrificering ifølge teorien (se side 
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28) medfører segregation, vil byfornyelse altså på længere sigt ikke kunne modvirke den 
sociale opdeling på boligmarkedet men i stedet styrke den. 
 
Fysisk opgradering af kvartererne 
Kommunen ønsker ikke kun at opgradere de enkelte boliger men også hele kvarterer og 
byens offentlige rum. Dette vil de primært gøre ved hjælp af Områdefornyelse og 
Kvarterløft i de almene boligområder. Derudover vil de give støtte til lokale initiativer til 
forbedringer af det offentlige rum generelt. Dette skal skabe et bedre socialt miljø i de 
udsatte områder og gøre de almene boliger mere konkurrencedygtige og attraktive for 
andre typer af beboere. Ifølge gentrificeringsteorien kan en opgradering af et områdes ydre, 
så det får et mere æstetisk udtryk, ligesom en opgradering af bygningerne, være med til at 
skabe gentrificering i området. Forsøget på at tiltrække højere indkomstgrupper ved hjælp 
af Områdefornyelse og Kvarterløft kan altså sætte gang i en gentrificeringsproces, der 
forbedrer beskatningsgrundlaget i området. Ligesom med byfornyelse og 
lejlighedssammenlægninger vil fysisk opgradering af kvartererne skabe gentrificering og 
dermed segregation. Det vil altså ikke blande beboersammensætningen men kun skabe 
øget social opdeling.    
 
Regulering af beboersammensætningen 
Det har siden vedtagelsen af 10-punkts-programmet været kommunens ønske at regulere 
beboersammensætningen i de almene boligområder, der er præget af socialt svage beboere. 
I ”Boliger for alle” er det således stadig en vision, og for at blande 
beboersammensætningen i disse områder, benytter de sig af ordningen fleksibel udlejning 
(Se side 63). Med de øvrige tiltag søger kommunen at øve indirekte indflydelse på byens 
beboersammensætning ved at gøre byen mere attraktiv for gode skatteborgere. Fleksibel 
udlejning er i modsætning hertil en mere direkte måde at regulere beboersammensætningen 
i bestemte områder.  
Ordningens indflydelse på beboersammensætningen i de almene boliger afhænger meget 
af, hvor mange af en afdelings boliger, der er omfattet af fleksibel udlejning. Det er muligt 
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at lade stort set alle boligerne omfatte af fleksibel udlejning. Der kan derfor være stor 
forskel på, hvor omfangsrig ordningen er, og dermed hvor stor indflydelse den har på 
beboersammensætningen i de almene boligområder. Dette afhænger af, hvordan ordningen 
bliver brugt af boligselskaberne og kommunen. 
Ifølge teorien kan politiske tiltag, der forsøger at gøre ressourcesvage områder attraktive 
for højere indkomstgrupper og ”kunstigt” blande beboersammensætningen føre til 
gentrificering i disse områder. Tiltagene vil højne priserne i de billige områder og dermed 
presse områdernes ressourcesvage befolkning ud. Hvis en højere indkomstgruppe bliver 
stærkt repræsenteret i et alment byggeri, kan dette betyde, at der kommer flertal for 
opgradering af boligstandarden og dermed huslejestigninger (Se side 23).  
Med fleksibel udlejning kan kommunen altså opnå sin vision om at tiltrække gode 
skatteborgere til disse områder. Om fleksibel udlejning kan forhindre social opdeling, 
afhænger af i hvor stort et omfang, boligselskaberne og kommunen vælger at benytte 
ordningen. I et mindre omfang kan fleksibel udlejning være med til at blande 
beboersammensætningen i de enkelte almene boligafdelinger, hvor ordningen benyttes. 
Hvis det indføres i et større omfang, som lovgivningen giver mulighed for, og hvis det sker 
i kombination med andre tiltag, der forbedrer områdets image så som Kvarterløft, ville det 
kunne forhøje priserne så meget, at de ressourcesvage beboere blev presset ud. Dermed 
ville det ikke blande beboersammensætningen men bidrage til den sociale opdeling på 
boligmarkedet.    
 
Blandede ejerformer 
For at imødekomme den store efterspørgsel på boliger i København vil kommunen udbyde 
flere byggegrunde til nybyggeri og aktivt arbejde for, at der bliver bygget 5000 nye billige 
boliger. Det er kommunens vision, at der kommer blandede ejerformer i alt dette 
nybyggeri. På denne måde vil kommunen sikre, at der er boliger til folk med 
gennemsnitlige indkomster og til børnefamilier. Således vil det kunne lykkes kommunen at 
udbygge sit skattegrundlag ved at tiltrække stabile skatteborgere til København, der før 
ville bosætte sig i omegnskommunerne. Ifølge gentrificeringsteorien (Se side 37) er 
blandede ejerformer en god måde at forhindre, at der opstår gentrificering i et boligområde, 
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og det vil derfor ikke øge den sociale opdeling. Dette tiltag kan derfor som det eneste siges 
at opfylde begge kommunens visioner.   
 
Global urban strategi 
Den politik, som kommunen formulerer i ”Boliger for alle” om at tiltrække gode 
skatteborgere, kan forstås som et bidrag til Københavns ”globale urbane strategi”. Ifølge 
teorien (Se side 35) er det offentlige instanser, der er drivkraften bag den gentrificering, der 
er sket i nyere tid. Det offentlige investerer i byen for at tiltrække gode skatteborgere, der 
kan styrke byens økonomi for derved at styrke byens konkurrenceevne i den globale 
storbykonkurrence. Man kan på den måde forstå Københavns kommunes visioner om at 
tiltrække gode skatteborgere, som en politik der skal sikre Københavns økonomiske 
overlevelse i konkurrencen storbyerne imellem. Kommunens boligpolitiske visioner kan 
således forstås som en ”urban strategi”, idet den er med til at sætte gang i en 
gentrificeringsproces. 
 
5.3.1 Delkonklusion 
Vi vil nu vende tilbage til arbejdsspørgsmålet I hvilken grad kan kommunens planer i 
”Boliger for alle” opfylde visionerne om at tiltrække gode skatteborgere og forhindre 
social opdeling på boligmarkedet?  
Vi kan konkludere, at alle de boligpolitiske tiltag vil gavne kommunens økonomi, idet 
byfornyelse, lejlighedssammenlægninger, områdefornyelse, kvarterløft, fleksibel udlejning 
og nybyggeri alle er med til at tiltrække gode skatteborgere. På kort sigt eller i et mindre 
omfang vil kommunen ved disse tiltag opnå en mere blandet beboersammensætning, da det 
især er de socialt svage områder, kommunen vil opgradere for at tiltrække økonomisk og 
socialt stærkere beboere. På længere sigt vil byfornyelse og lejlighedssammenlægninger 
dog ifølge teorien medføre gentrificering og dermed en øget social opdeling. 
Nybyggeri med blandede ejerformer er det eneste punkt, der entydigt peger i retningen af 
et mindre socialt opdelt boligmarked. Resten af kommunens bestræbelser på at blande 
beboersammensætningen omhandler opgradering ressourcesvage områder, så disse bliver 
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attraktive for højere indkomstgrupper. Kommunen fremlægger ingen planer for at blande 
beboersammensætningen ved at gøre de mere attraktive områder tilgængelige for de 
ressourcesvage borgere. 
Tiltag som Områdefornyelse, Kvarterløft og fleksibel udlejning har til formål at forbedre 
den almene sektors omdømme og gøre den mere attraktiv for derved at skabe en mere 
afbalanceret beboersammensætning. I et kontrolleret omfang kan disse tiltag altså skabe en 
blandet beboersammensætning i de almene boligområder. Hvis forbedringerne og 
favoriseringen af bestemte grupper til gengæld udvikler sig ureguleret, kan det komme til 
at forøge boligpriserne så meget, at de nuværende beboere i de almene boliger får 
problemer med at følge med huslejestigningerne. I dette tilfælde vil det kunne skabe 
gentrificering, og dermed vil tiltagene mod deres intentioner være med til at øge den 
sociale opdeling på boligmarkedet i København. 
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6. Konklusion & perspektivering 
 
6.1 Konklusion 
 
Vi har i denne projektrapport argumenteret for et sociologisk perspektiv, der mener at 
social opdeling udgør et samfundsmæssigt problem. Samtidig har Københavns kommune i 
boligplanen ”Boliger for alle” konstateret en stigende tendens til social opdeling og 
formuleret et ønske om at modarbejde denne proces. Dog viser historiske erfaringer, at 
kommunen også tilstræber en beboersammensætning, som kan understøtte kommunens 
økonomi. Disse to hensyn synes i lyset af gentrificeringsteori uforenelige. Dette satte vi os 
for at undersøge ved hjælp af følgende problemformulering: 
Hvordan er Københavns kommunes visioner om at tiltrække gode skatteborgere og 
forhindre social opdeling på boligmarkedet forenelige? 
Til at besvare problemformuleringen vil vi kort opsummere analysens delkonklusioner, for 
derefter at sammenholde disse i en endelig konklusion. 
Hvis man ønsker at problematisere Københavns kommunes boligplan med 
gentrificeringsteori, er det nødvendigt at undersøge, hvorvidt gentrificeringsprocesser 
overhovedet finder sted i København. Ligeledes er det nødvendigt at forstå, hvordan 
gentrificeringen faciliteres i en dansk sammenhæng. Derfor formulerede vi 
arbejdsspørgsmålet: Er der sket gentrificering i København, og hvad har forårsaget dette? 
Vores konklusion på dette spørgsmål blev efter en gennemgang af Københavns 
boligpolitiske historie, at gentrificering har fundet sted i København. Dog er der visse 
afvigelser i gentrificeringsprocessen, set i forhold til gentrificering i lande med mindre 
regulering på boligmarkedet. Gentrificering i Danmark dæmpes altså af danske 
markedsregulerende mekanismer. Det betyder, at gentrificeringsprocesser strækker sig 
over længere tid, og at segregationen på boligmarkedet ikke er lige så kraftig, som på 
mindre regulerede boligmarkeder. Dog er der siden 1995 sket offentlige tiltag i 
København, som har fremmet gentrificeringen. Derudover favoriseres privat byggeri 
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lovgivningsmæssigt, hvilket ligeledes bidrager yderligere til gentrificering, da privat 
byggeri er langt mere gentrificerbart end alment byggeri. 
De øgede tendenser til gentrificering skaber en høj risiko for øget social opdeling på 
boligmarkedet, hvilket ledte os til arbejdsspørgsmålet: Hvilke problemer kan den sociale 
opdeling på boligmarkedet skabe i København? 
Da svaret er af forudsigende karakter, har vi i dette tilfælde benyttet os af rent teoretiske 
slutninger og Lars Olsens empiriske funderede teori på området. 
Vores konklusion på spørgsmålet blev således, at København med den stigende 
segregation på boligmarkedet står overfor en alvorlig trussel. Den mellemmenneskelige 
tillid og samhørighedsfølelsen mellem borgerne i København vil falde i takt med, at den 
sociale opdeling øges. Dette sandsynliggør en øget risiko for utilsigtede menneskelige og 
kulturelle konflikter. Derudover har Lars Olsens analyse af den danske folkeskole vist, at 
den sociale opdeling allerede har en tydelig effekt på den sociale mobilitet.  
Denne problemstilling er Københavns kommune selv opmærksom på i boligplanen 
”Boliger for alle”. Problematikken udgør således det ene af de to hensyn, som Københavns 
kommune har i deres boligpolitik. 
I projektet ønskede vi at undersøge, hvorvidt Københavns kommunes to visioner er 
forenelige. Derfor foretog vi på baggrund af vores teoretiske og empiriske 
forståelsesramme en analyse af de tiltag, Københavns kommune fremsatte for at opnå 
visionerne om at sikre gode skatteborgere og undgå social opdeling. Dette udtrykkes ved 
følgende arbejdsspørgsmål: 
I hvilken grad vil kommunens planer i ”Boliger for alle” opfylde visionerne om at tiltrække 
gode skatteborgere og forhindre social opdeling på boligmarkedet? 
 
Ved en gennemgang af kommunens planer for udførsel af visionerne, forsøgte vi at fastslå, 
om hvert af de fem tiltag ville tilgodese den ene eller begge de to visioner. Alle tiltagene 
var udformede således, at de ifølge Københavns kommune ville opfylde begge visioner. 
Konklusionen på dette arbejdsspørgsmål var, at alle tiltag i sidste ende vil tiltrække gode 
skatteborgere, mens kun ét tiltag entydigt vil føre til en mere blandet 
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beboersammensætning, og dermed forebygge den sociale opdeling. Dette leder os videre til 
projektets samlede konklusion: 
Københavns kommunes visioner om på en gang at tiltrække gode skatteborgere og 
forhindre den sociale opdeling er ikke forenelige på baggrund af den udførelsesstrategi, 
kommunen præsenterer i ”Boliger for alle”. Københavns kommune ønsker at bekæmpe den 
sociale opdeling med tiltag, som set i lyset af gentrificeringsteori på langt sigt vil skabe 
mere social opdeling. Planer som umiddelbart lader til at forhindre social opdeling, rettes 
primært mod socialt svage områder, hvor kommunen forsøger æstetisk og prismæssigt at 
opgradere områderne eller tiltrække socioøkonomisk stærkere befolkningsgrupper. Dermed 
kan disse tiltag risikere på længere sigt at skabe gentrificerings- og succesionsprocesser, 
som vil skærpe den sociale opdeling yderligere. 
Københavns kommune har dog ét tiltag som teoretisk forener begge visioner, som vi her 
ønsker at fremhæve. Tiltaget består i planer om nybyggeri med blandede ejerformer. Dette 
vil give mulighed for at blande boliger af forskellig prismæssig standard og kvalitet. 
Derved vil der i disse byggerier være basis for, at borgere fra alle indkomstgrupper får 
mulighed for at vælge en bolig med netop den ejerform, som passer deres behov og 
økonomi bedst. Samtidig sikrer man, at beboerne i disse byggerier så vidt muligt indgår i et 
socialt integreret hjemmemiljø.  
 
6.2 Perspektivering       
I dette kapitel vil vi skitsere, hvilke andre perspektiver og aspekter der kunne have været 
interessante at undersøge i forbindelse med vores problemstilling. Disse perspektiver og 
aspekter belyser vi enten, fordi de har været for omfangsrige at inddrage i selve projektet 
på grund af vores tidsmæssige begrænsning, eller fordi rapporten kunne have konkluderet 
anderledes, hvis vi havde benyttet et andet perspektiv. Disse perspektiver kan samtidigt 
fungere som idégrundlag for andre, der ønsker at skrive opgave om samme emne. 
Vi har i rapporten undersøgt, hvordan Københavns kommunes fem forskellige tiltag 
teoretisk kunne have en effekt på den københavnske beboersammensætning. En naturlig 
følge af projektets konklusion ville være en empirisk undersøgelse af, hvorvidt de 
forskellige planlagte tiltag er blevet implementeret. Vi har i rapporten fastslået, at de fleste 
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af de ønskede tiltag teoretisk set ville bidrage yderligere til gentrificeringsprocessen. En 
empirisk understøttende analyse ville kunne klargøre, hvorvidt tiltagene i praksis ville have 
indvirkning på gentrificeringen i København. Dette kunne samtidig give en fornemmelse 
af, om kommunen tillagde hver af de planlagte tiltag samme betydning. Eksempelvis 
kunne man ved hjælp af en case-orienteret tilgang have undersøgt, om det er lykkedes 
kommunen at etablere blandede ejerformer i nybyggeri og forstå, hvilke udfordringer 
kommunen kan have i opførelsen af sådanne nye boligområder. På den måde ville man 
kunne give en mere fyldestgørende besvarelse af, hvorvidt blandede ejerformer i praksis 
kunne modvirke gentrificering i København.  
I opgaven har vi problematiseret Københavns kommunes visioner ud fra 
gentrificeringsteori og konkluderet, at den kommunale politik har haft indvirkning på 
gentrificeringsprocessen. Hvis man vil forstå hvilke andre faktorer, der kan have 
indflydelse på gentrificeringen i Danmark, kunne man eksempelvis have undersøgt den 
nationale politik. På den måde ville man få indsigt i hvilke politiske tiltag, der kunne have 
effekt på gentrificering i et bredere perspektiv. Samtidig ville det skabe forståelse for, 
hvilke politiske restriktioner kommunen kan have fra statens side. Man kunne eksempelvis 
have undersøgt regeringspartiernes lovforslag om at give de almene boligselskaber lov til 
at renovere og hæve huslejen, uden at dette kommer til afstemning for lejerne. Denne aftale 
begrænser beboernes mulighed for selv at styre vilkårene i deres boligområde, da 
beslutninger vedrørende udlejningsregler, anvisning, boligsociale planer og store 
renoveringer nu kan tilrettelægges af kommunen og boligselskabets bestyrelse. 
Lovforslaget er blevet vedtaget for at gøre boligområderne mere konkurrencedygtige 
overfor en bredere kreds af boligsøgende (FTLOÆALOAB, 4/6 2009). Denne ændring 
kunne forestilles at have en intensiverende effekt på gentrificeringsprocessen i de almene 
boligområder, da det nu bliver muligt for eksterne aktører at optimere boligerne. Derfor 
kunne dette lovforslag på længere sigt medføre en drastisk ændring af 
beboersammensætningen i almene boligområder.  
En anden lovændring vedtaget af et flertal i Folketinget i 2005 som også kunne have 
påvirket gentrificeringsprocessen, er andelshavernes mulighed for at optage lån med 
sikkerhed i andelsboligens værdi (LOÆALOA, 4/6 2009). Dette gav andelshaverne samme 
mulighed som boligejere længe har haft. På den måde minder andelsboligformen nu i 
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højere grad om ejerboligformen, og dette er også tydeligt kommet til udtryk på 
prisniveauet. Anders Munk, som har skrevet om gentrificering i Danmark i 1998, 
forklarede, at andelsboligformen dengang havde en stabiliserende effekt på boligkvarterer, 
da andelsboliger socioøkonomisk lå midt i ejerformshierakiet (Munk, 1998: 245). En 
undersøgelse af denne lovændring ville måske konkludere, at andelsboligområder nu har et 
ligeså stort potentiale for at blive gentrificeret som ejerboligområder. 
I teorien omkring gentrificering forekommer det imidlertid også, at private aktører har stor 
indflydelse på byens udvikling. Blandt andre Neil Smith forklarer, at opgraderinger af 
boligområder ofte er økonomisk støttet ved privat investering (Smith, 1996). Det kunne 
derfor have været interessant at undersøge, hvilke private aktører der i København har haft 
indflydelse på boligmarkedet. Vi har i rapporten med fokus på Københavns kommune 
skitseret en offentlig instans indvirkning på gentrificeringsprocessen. Man ville dog med 
en undersøgelse af private aktører sandsynligvis have fundet, at Københavns kommune har 
nogle hensyn at tage i forhold til, hvilke samarbejdsmuligheder der er nødvendige i 
implementeringen af boligpolitiske tiltag.  
I rapporten har vi arbejdet ud fra tesen om, at social opdeling på boligmarkedet kan have 
konsekvenser for borgernes fællesskabsfølelse og tillid til hinanden. Dog ses der en 
væsentlig anden konsekvens af det opdelte boligmarked, som også Københavns kommune 
har fokus på. En undersøgelse foretaget af Deloitte har konkluderet, at flere af 
velfærdssamfundets kernemedarbejdere såsom sygeplejersker, politibetjente, skolelærere 
og social- og sundhedsassistenter har begrænsede muligheder for at bosætte sig i 
København. Nettoudflytningen af disse medarbejdere, der primært er ansat indenfor 
offentlig administration, undervisnings-, sundheds-, og socialsektoren, har været stigende 
fra 2000 til 2004, da prisen på ejerlejligheder er steget radikalt siden 1995. Hårdest går det 
ud over førstegangskøbere, der praktisk talt er bortvist fra boligmarkedet i større byer 
(Deloitte, 2009). Mange af disse kernemedarbejdere er derfor nødsaget til at bosætte sig 
udenfor København og pendle frem og tilbage. I fremtiden kunne dette give Københavns 
kommune et enormt problem med at tiltrække vigtig arbejdskraft, da disse medarbejdere i 
princippet blot kunne søge arbejde tættere ved deres bopæl. Ud fra dette funktionalistiske 
perspektiv kunne man undersøge, hvilke muligheder Københavns Kommune har for at 
modarbejde tendensen til, at mennesker med gennemsnitlige indkomster flytter fra byen.  
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Vores tilgang til problemstillingen om kommunens muligheder for både at tiltrække gode 
skatteborgere og samtidig undgå social opdeling, har haft en problematiserende karakter 
vedrørende visionernes forenelighed. Med en løsningsorienteret tilgang til 
problemstillingen ville det være nærliggende at se problemet i en større europæisk 
kontekst. Mange europæiske storbyer oplever ligesom København negative effekter af de 
stigende boligpriser. Man kunne ved undersøgelse af andre europæiske politiske tiltag for 
at skabe billige boliger få indsigt i andre måder at adressere problemet på. Nogle steder 
sker der direkte regulering af boligmarkedet, mens der i andre lande etableres incitamenter, 
som skal stimulere markedet til produktion af flere billige boliger (Andersen, u.å.). Man 
ville med dybere indsigt i alternative løsningsmodeller, kunne give en vurdering af hvilke 
tiltag der ville være realiserbare i en københavnsk kontekst. 
Der har i den seneste tid været forhåbninger om, at kernemedarbejderne igen vil få 
mulighed for at bosætte sig i byen på grund af den lavkonjunktur, vi i skrivende stund 
befinder os i. Den har medført voldsomme fald i boligpriserne, og kernemedarbejdernes 
boligsituation kan derfor være forbedret i den seneste tid. Denne lavkonjunktur kan 
medføre fundamentale ændringer  og der kan derfor opstå hidtil usete problemstillinger på 
boligmarked. 
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